MODIFICACION MENOR

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE LAS
PALMAS DE GRAN CANARIA

ACTUACION DE DOTACION 16 “PLAZA AMERICA-
CAYETANA MANRIQUE

(MESAY LOPEZ)”

LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

FASE: APROBACION INICIAL. JULIO 2.019

TOMO II. MEMORIA DE ORDENACION

\obs, 78473947V Firmado digitalmente
@ EXCECLENTISIMO AYUNTAMIENTO CAROLINA  Dortrasty e
A ar DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA RAMIREZ (R:  (R:B76301944)

Fecha:2019.07.10

C/ Leon y Castillo, 270 35.005 B76301044) 201007
:08:10 +01'00'

@ URBANFIX S.L.P. C/ Doctor Verneau 1, oficina 107. Vegueta — LPGC

ado digitalmente por: DUNJO FERNANDEZ MARIA LUISA - DNI 42058610M
De conformidad y a los efecto:
| de la

RUBRICA: s del articulo 164.2 del ROF, se rubrica el
nor d eral de Or

| de Ordenacion




CONTENIDO

1.

INTRODUCCION Y ANTECEDENTES ....oeovecvvetecee st scse e sesae s seesessssss s s s s s s sssssssssssssssesassasassanens 4
1.1, INTRODUCCION ....cooviveeeceececteeee sttt st a s ae s s s s sa s s s st aesas s sas s taneesaneas 4
1.2, SITUACION ..ottt ettt bttt bbbt s bbbt et e b s s s asaebe s s s nanans 5
1.3.  DATOS DEL PROMOTOR DE LA INICIATIVA PRIVADA.......c.ooeveerreeeereereessissessessesssesssss s s sssessnans 5
1.4.  EQUIPO REDACTOR......cueveeeteeeceeieeeeseseseseesessstesessesessassessssssessesasssssesasssssanessssssassssesassssssssassssassnsas 5
1.5, ANTECEDENTES.....cueteiecteieceeteectesesseteseseseesessetesesaesessssssessssssessetassssssesasssssansssssssassssesenassssasassssassssas 6
1.6.  ORDENACION URBANISTICA EN EL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS .......oovvvererereererereesereesesenenns 6
1.7.  CONTENIDO Y VIGENCIA. .....oeviveieeeeeeeesseeeesestesesesssesessesssssessesesesassssssssessssssssssssssssesasssssassssasssens 7
1.8.  MARCO JURIDICO ....ovvveeiceeeeeecee e ee s essesae st ssassss et sesassssasassesssessnsstsssnsssesasssssasessansneas 7
1.9, LEGISLACION SECTORIAL ....ovuvieceeeeeceeseeeeetessesesssssesessssssssesssssssassssasssssssssssssssassssssesssssssassssasanens 9

TRAMITE DE CONSULTA DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS........ocvoveevereeereeereesereessseseesssessssesensesans 15
2.1.  INFORMES RECIBIDOS DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS .......covveeererreereeeerecessesessssesnsenens 15
2.2.  SINTESIS DE LOS INFORMES EMITIDOS EN LA CONSULTA ....ovecvveereeseceeeeseeeeseeseseesseeseessaenee s 15
2.3.  CONSIDERACIONES SOBRE LAS CONSULTAS .....c.vvververeerereeessstesessesessessssassessssessessssesesssssesssssssnes 16

NORMATIVA DE ORDENACION Y PARAMETROS URBANISTICOS ......oovveuererireeerierereieeesseiesesesssaesenens 16

PROCEDENCIA Y OBJETIVOS ..ocoovevirereceeeeiseeseesestesessesassssessssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssasenns 17
4.1.  JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION MENOR........c.oovverrrrerrreereerereeneeeanes 17
8.2, OBIETIVOS ..ocooeveeeeeeeeeeeseeeeseesstesesss s s s s sss s s st sse s s s s st sas s sassassssesas s s s ssasssssssssansssssaessnsanes 22

ORDENACION DE LA AD-16.......ovecvveereeesseseessssesesessssessessesesassssssssssssessssasssssssassssssssssssssssssssssssssssasens 22
5.1.  ORDENACION ESTRUCTURAL......evevvectieeeeeesseeesessseestessasssssessssessesasssssssssssssasssssssssesssssssssssssnnes 22
5.2, ALTERNATIVAS....cootiteiteieeteeetste st esse s sesae s st es s s e s s s st s s s st s et sas s s s eses s sae s seseesanes 24
5.3.  SINTESIS DE LA VALORACION DE ALTERNATIVAS ......ouvurveuerieereeeeeteeesesesseesesesesesessasaesesesessasaesens 36

DETERMINACIONES DE ORDENACION........orviueveiteiecteeessseseesessess s sssesse s sesassesse s s s s sesaesassans 41
6.1.  ELEMENTOS ESTRUCTURANTES DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS ......cocvevrerrieerrrerenan. 41
6.2.  EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO .....oovuvuiveieiececeeseceeeeesssesssesee s sesse s sessesessssae s sesassanes 42
6.3.  DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA .......cocveeveeerereeeersieseseseesssesessessesessanes 42

6.4. RESUMEN EJECUTIVO. CAMBIOS EFECTUADOS EN LA ORDENACION CON RESPECTO AL
PLANEAMIENTO VIGENTE ..eviiiiic s 46



TOMO IIl. MEMORIA DE ORDENACION @

7. ESTRUCTURA VIARIAY DE MOVILIDAD ....coviveruerieerereeeseseaetessae s sesaesesesse s sassesessesssessesesassessassenans 48
8.  EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA — EAE - SIMPLIFICADA........coovieeuereeereerreeeeetesesae s 48
9.  ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA ....ooveeeeeeeeieeeeeeteeeaeeesae e sesaesessas s ssssse s s sesssssssassesanansans 49

9.1, ANALISIS PAISAJISTICO .....oeueeeeeieeeieeeeeeete ettt ae et eae st s s sttt s s saeaete s s s nananans 49
10. LA EVALUACION AMBIENTAL EN EL PGO’12 ...cuvveceiereeeeeeceeeeeeesesesesessaesssessesesassesessesesassssesassssssaenns 51
11.  EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES SEGUN EL PGO12........cuevveceeeeeceeieeeeeeseeessesessesesessssesassesensenns 52
12.  SEGUN EL MARCO AMBIENTAL DE LA PARCELA .....vuvevveeceicteteeeee st seeeeaesesee s s senas et snaens 53
13.  RESUMEN Y MOTIVACION DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS.................... 55
14.  MEDIDAS PREVENTIVAS PARA LA REDUCCION Y CORRECCION DE LOS POSIBLES EFECTOS NEGATIVOS
DE LA APLICACION DE LA MODIFICACION MENOR......c.cvevecueireeteeeceeeeseeeesesssesessesssessssessssssessesessssssesassssssseses 55

14.1. INTEGRACION PAISAJISTICA Y ESPACIOS LIBRES DE EDIFICACION......c.ccvvveeiecrerereeeececeevererensnans 55
15.  INTEGRACION PAISAJISTICA Y URBANA DE LA EDIFICACION .......covieieiecreieteeceeae e 56
16.  GESTION Y EJECUCION DE LA AD-16......cuouiueuereiieieeecieiereseeees e e sesess s aese e sssesasasae et ssssassesesesesnanans 56

16.1. CUANTIFICACION DE LOS DEBERES DE LAS ACTUACIONES DE DOTACION.......coevvereereeereiereennns 56

MODIFICACION MENOR DEL PGO DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA. AD-16. APROBACION INICIAL 3

J

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria



TOMO IIl. MEMORIA DE ORDENACION

1. INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

1.1. INTRODUCCION

En este Tomo “Memoria de Ordenacién” se reproducen algunos contenidos de la Memoria Informativa —

Tomo | — a fin de dar coherencia al contenido del presente documento.

El dia 28 de septiembre de 2018 — R.E. 143960 — tuvo entrada en el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran
Canaria, escrito promovido por la Entidad “ Residencial Las Américas S.L.” solicitando la tramitacién del
procedimiento de evaluacidn ambiental estratégica de la Modificacidn del Plan General de Ordenacién de
Las Palmas de Gran Canaria en el dmbito de la Actuacién de Dotacidon AD-16 Plaza América — Cayetana
Manrique (Mesa y Ldpez) y su remisidon a la Comisidon de Evaluacidn Ambiental de Planes de dicho
Ayuntamiento. Dicha solicitud se acompafié del Borrador de la Modificacion Menor (en adelante MM) y

del Documento Ambiental Estratégico en soporte digital.

Mediante Resolucién nim. 51380/2018 de 20 de diciembre del Concejal de Gobierno del Area de
Urbanismo se acuerda la iniciacién del expediente del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
de la Modificacién del Plan General de Ordenacién de Las Palmas de Gran Canaria en el dmbito de la
Actuacion de Dotacion AD-16 Plaza América — Cayetana Manrique (Mesa y Lépez), y su remisién a la
Comisidén de Evaluacién Ambiental de Planes.

La Comisidon de Evaluacion Ambiental de Planes del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, en
sesion celebrada con fecha 26 de abril de 2019 adoptd acuerdo para la formulacién del Informe Ambiental
Estratégico, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 31 de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre de

Evaluacién Ambiental. A tenor de este informe se concluyé por dicha Comisidn lo siguiente:

“Vista la toma en consideracion de las consultas, la aplicacion del supuesto de modificacion menor al que el articulo 165 de la
Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias y de conformidad con los criterios
establecidos en el Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, procede informar FAVORABLE la
evaluacion ambiental estratégica simplificada en la Modificacion del Plan General de Ordenacion en el dmbito de la Actuacion de
Dotacién AD-16 “Plaza América-Cayetana Manrique” al no preverse efectos significativos sobre el medio ambiente. A tal efecto,
se propone resolver la Alternativa 2 como opcional ambientalmente mds adecuada, sin perjuicio de las consideraciones sobre su
idoneidad urbanistica. En este sentido, se remite al documento de Aprobacion Inicial de la Modificacion el acompafiamiento de
un apartado especifico de Estudio de Integracion Paisajistica en que se aglutine la informacion existente en el Documento

ambiental sobre esta temdtica”*

El informe ambiental estratégico se publicé en la Sede Electrdnica de la Comisién y en el BOC de fecha 7
de junio de 2019.

El presente documento se corresponde con la Aprobacién Inicial de la MM; que habra de llevarse a cabo

mediante acuerdo plenario municipal adoptado al efecto.

LEn la presente Memoria se acompafia este apartado
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Finalmente, con fecha 16 de mayo de 2019 se remite notificacidn a la Entidad Promotora de la MM del

gue se extracta el siguiente contenido:

“... Una vez culminada la tramitacion de la evaluacion ambiental del documento, procede continuar con su tramitacion urbanistica,
para lo que resulta necesario elaborar un documento de modificacion que sustituya al documento borrador presentado junto con
el documento ambiental en el inicio del procedimiento, de modo que quede concretada la ordenacién pormenorizada del dmbito
que protagoniza la modificacion que nos ocupa. Como consecuencia, se le requiere, como empresa promotora de la misma, para

que complete el citado documento técnico, aportando un nuevo ejemplar que satisfaga el requerimiento expresado.”

1.2. SITUACION
El drea objeto de la presente Modificacion Menor (MM en adelante) se situa en una franja de la ciudad
de Las Palmas de Gran Canaria situada entre el barrio de Guanarteme y la prolongacién de Mesa y Lépez,
concretamente en el Sector Urbanistico 07-Guanarteme: Actuaciéon de Dotaciéon 16 “Plaza América-
Cayetana Manrique (Mesa y Lépez)”. La delimitacion territorial de la MM viene recogida en el Plano |U.01.
SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

1.3. DATOS DEL PROMOTOR DE LA INICIATIVA PRIVADA

La presente MM viene promovida por la Entidad Mercantil RESIDENCIAL LAS AMERICAS, S.L. con CIF.-B-
76279447 y Domicilio: C/ Luis Correa Medina n2 9, 12 planta.-35013, Las Palmas de Gran Canaria.

Representada por los Consejeros Delegados Mancomunados, como personas fisicas designadas para el

ejercicio de las funciones propias de los cargos, D. Francisco Javier Puga Santana, con D.N.I. 42.793.160 G
y D. José Julio Artiles Moragas; con D.N.l. 42.783.358-T en representacién de las Entidades DINOSOL
SUPERMERCADOS S.L. y SATOCAN S.A respectivamente. Dicha representacién queda debidamente
acreditada en escritura que se anexa a la presente Memoria; la propuesta se presenta actuando en
ejercicio del derecho a promover este tipo de iniciativas recogido en el art.165.2 de la Ley del Suelo y de
los Espacios Naturales Protegidos de Canarias — Ley 4/2017 de 13 de julio — (en adelante Ley 4/2017)

1.4. EQUIPO REDACTOR

El Equipo Redactor de la presente MM se conforma por los profesionales que suscriben la presente
iniciativa, y que desarrollan su actividad empresarial en la Entidad URBANFIX S.L.P., con domicilio en la C/
Dr. Verneau 1, of. 107 C.P. 35001 Las Palmas de Gran Canaria y C.I.F. B-76301944.

EQUIPO REDACTOR. URBANFIX S.L.P. (BORRADOR DE LA MM)

Direccion

Ana Isabel Ruiz Herndndez — Arquitecta, col. 2.545

Carolina Ramirez Morales — Abogada, col 2.307
Adjunto a Direccion

Jonathan Tabares Sicilia — Técnico en Proyectos Urbanos
Equipo Ambiental (Grupo MUSE)

Itahisa Chdvez Santana — Gedgrafa, col. 2.395
Equipo Técnico

Marta Sosa Erdozain - Arquitecta

David Lépez Vidzquez — Gedmata

Lisandra Herndndez Henriquez — Gedgrafa

Lourdes Molina Moreno - Abogada
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Economista (ITALROMAN S.L.)
Francisco Diego Santana Romdn — Economista
EQUIPO REDACTOR. URBANFIX S.L.P. (APROBACION INICIAL DE LA MM)
Idem resto del equipo
Economista

Francisco Javier Puga Santana — Economista

1.5. ANTECEDENTES

La Entidad promotora de la presente iniciativa, presentd, ante el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran
Canaria, solicitud de “MODIFICACION PGO 1/2017 (AD-16) “Plaza de América-Cayetana Manrique (Mesa
y Ldpez)”. No obstante, y como se ha puesto de manifiesto en la solicitud de desistimiento efectuada ante
esta Administracion, se inicié un nuevo procedimiento de alteracion del Plan General de Ordenacion de
Las Palmas de Gran Canaria, mediante una Modificacidn Menor de dicho instrumento de planeamiento

“ ..Adaptada a la nueva legislacion urbanistica sobrevenida, mds completa y justificada, y con mejor integracion en el paisaje urbano....”

1.6. ORDENACION URBANISTICA EN EL PLAN GENERAL DE LAS PALMAS

El Plan general de Ordenacidn de las Palmas de Gran Canaria 2012 (en adelante PGO’12) entre las
propuestas mas importantes de regeneracidon/renovacion urbana, propone la continuacion del eje de
Mesa y Lopez hasta llegar al Auditorio. Esta actuacidn urbanistica de gran relevancia ha requerido de un
ejercicio de cirugia urbana que ha ido encadenando un gran nimero de propuestas sujetas a Areas
Diferenciadas cuyos objetivos globales serd la obtencidn del suelo necesario para desarrollar la propuesta
planificada, asi como la posibilidad de nuevas actuaciones urbanas de concentracién edificatoria y
liberacion de areas libres que se incorporan al escenario de la ciudad. Tal como se cita en el mismo
PGO"12:

“Las Actuaciones de Dotacion situadas en el dmbito de Guanarteme, esto es, AD-07, AD-08, AD-09, AD-12, AD-13, AD-14, AD-15,
AD-16, AD-17 y AD-25 participan del planteamiento que acabamos de realizar por el que se propone una importante liberacion
de suelo para dotaciones y viales reduciendo drdsticamente la ocupacion en planta de las edificaciones, elevando su altura mdxima
y remitiéndolas a la Norma Zonal M. {(...)

(...) sobre todo la propuesta urbana que propugnan estas Actuaciones de Dotacién suponen una importante transformacion del

drea en una operacion que representa una evidente “recualificacion” de la misma.”
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1.7. CONTENIDO Y VIGENCIA

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 140 de la Ley 4/2017 del Suelo y de Los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias, el presente Documento consta del siguiente contenido:

TOMO |.- MEMORIA INFORMATIVA Y PLANOS DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO
TOMO Il.- MEMORIA DE ORDENACION Y PLANOS DE ORDENACION

TOMO IIl: NORMATIVA

TOMO IV-PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, INFORME DE
SOSTENIBILIDAD Y MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

En cuanto a la vigencia de esta Modificacion Menor, la misma es indefinida, sin perjuicio de que, en la

medida en que se integra plenamente en los contenidos y determinaciones del vigente PGO’12, se
ajustara a las previsiones de éste al respecto.

1.8. MARCO JURIDICO

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 164 de la Ley 4/2017 la alteraciéon de los parametros de la

AD 16 se enmarcan dentro del procedimiento de Modificacién Menor, a raiz de lo dispuesto en el referido
articulo 164

“1. Se entiende por modificacién menor cualquier otra alteracion de los instrumentos de ordenacién que no tenga la consideracion
de sustancial conforme a lo previsto en el articulo anterior. Las modificaciones menores del planeamiento podrdn variar tanto la
clase como la categoria del suelo.

2. Las modificaciones menores podrdn tener lugar en cualquier momento de vigencia del instrumento de ordenacion, debiendo

constar expresamente en el expediente la justificacion de su oportunidad y conveniencia en relacién con los intereses concurrentes.
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No obstante, si el procedimiento se inicia antes de transcurrir un afio desde la publicacion del acuerdo de aprobacion del
planeamiento o de su ultima modificacion sustancial, la modificaciéon menor no podrd alterar ni la clasificacion del suelo ni la
calificacion referida a dotaciones.

3. Cuando una modificacion menor de la ordenacion urbanistica incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos
del suelo, deberd hacerse constar en el expediente la identidad de todas las personas propietarias o titulares de otros derechos

reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion”.

El procedimiento de modificacion viene regulado en los articulos 165 y siguientes de la Ley 4/2017 del

Suelo de Canarias. Concretamente el articulo 165. Procedimiento de modificacién, dispone que:

“1. La modificacion de los instrumentos de ordenacion se llevard a cabo por el mismo procedimiento establecido para su

aprobacion, en los plazos y por las causas establecidas en la presente ley o en los propios instrumentos”.

A continuacidn, el apartado segundo del mismo precepto legal establece que:

“2. La modificacion menor no requiere, en ningun caso, la elaboracidn y tramitacién previa del documento de avance. En el caso

del planeamiento urbanistico, la iniciativa podrd ser elaborada y propuesta por cualquier sujeto publico o privado”.

Y por ultimo, el apartado tercero recoge que:

“Las modificaciones menores se someterdn al procedimiento simplificado de evaluacion ambiental estratégica, a efectos de que
por parte del drgano ambiental se determine si tiene efectos significativos sobre el medioambiente. Cuando el érgano ambiental
determine que no es necesaria la evaluacion ambiental estratégica, los plazos de informacion publica y de consulta institucional

serdn de un mes”

Asuvezlaley 21/2013 de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental (en adelante Ley 21/2013), establece

los siguientes hitos en el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada:

Mdximo 4 meses
desde la
Se presenta por el promotor al Ayuntamiento de Las Palmas de Gran recepcion de la
SOLICITUD DE INICIO Canariajunt'o con el BORRADOR y el Documenff) Ambiental‘Estratégico. solicitud de inicio
El Ayuntamiento comprueba la documentacion y la remite al Organo y de los
Ambiental junto con la solicitud de inicio documentos que
la deben
acompariar.
El Organo Ambiental, consultard a las AAPP y personas interesadas
CONSULTA A LAS AAPP Y (Mdximo 45 DIAS DESDE LA RE'CEPCIIO'I\.I de ’Ia solicitud flel informe. Paso
PERSONAS INTERESADAS el plazo el proctAedhlmlentoA c‘ontlnuara si el érgano ambiental cuent{z con
elementos de juicio suficientes para formular el Informe Ambiental
Estratégico.)
El 6rgano ambiental formulard el IAE conforme a los criterios del Anexo V
dela Ley 21/2013
Puede resolver que la modificacion menor del plan debe someterse a
ELABORACION INFORME Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria, elaborando un documento
AMBIENTAL ESTRATEGICO de alcance teniendo en cuenta las consultas realizadas no siendo
necesario someter el documento a las consultas previas de este
procedimiento. En este caso se sigue la tramitacion prevista en los
articulos 21 y siguientes.

p Una vez formulado el IAE, se remitird por el érgano ambiental para su , .
PUBLICACION DEL IAE publicacion en el plazo de quince dias hdbiles al BOE/BOC 15 dias hdbiles
PUBLICACION DE LA El Organo Sustantivo remitird para su publicacion en el BOE/BOC:

ADOPCION O AF,’ROBACION DE La resolucion por la que se aprueba la modificacion menor del plan y una 15 dias hébiles
LA MODIFICACION MENOR DEL direccion electrdonica con el contenido integro del mismo.
PLAN Una referencia al BOE/BOC en el que se publique el IAE
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La competencia para la aprobacion definitiva de la Modificacion Menor la ostenta el Ayuntamiento de Las

Palmas de Gran Canaria

1.9. LEGISLACION SECTORIAL

Al presente documento, en cuanto a su consideraciéon de MM le es de aplicacién el siguiente marco legal:

1.9.1.DE CARACTER SUSTANTIVO

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana

Ley 4/2017 de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias

Las Disposiciones Adicionales séptima, novena, décima, decimotercera, vigésima vy
vigesimocuarta, y las Disposiciones Finales primera y tercera de la Ley 14/2014, de 26 de
diciembre, de Armonizacién y Simplificacion en materia de Proteccién del Territorio y en los
Recursos Naturales.

Ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluacion Ambiental

Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y
Ejecucion del Sistema de Planeamiento de Canarias. (B.O.C. n?17, de 26 de enero de 2005), en
todo lo que no se oponga a la Ley 4/2017 de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias. (Vigente en el momento de la redaccién del Borrador).

Decreto 55/2006, de 9 de mayo por el que se aprueba el Reglamento de Procedimiento de los
instrumentos de Ordenacidn de Sistemas de Planeamiento en todo lo que no se oponga a la Ley
4/2017 de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias. (Vigente en
el momento de la redaccion del Borrador).

Decreto 30/2007, de 5 de febrero, por el que se aprueba la modificacién del Reglamento de
Procedimientos de los instrumentos de ordenacidn del sistema de planeamiento de Canarias,
aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo, en todo lo que no se oponga a la Ley 4/2017 de 13
de julio del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias. . (Vigente en el momento
de la redaccién del Borrador).

Decreto 181/2018 de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de
Canarias.

Decreto 182/2018 de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Intervencion y
Proteccidn de la Legalidad Urbanistica de Canarias

Decreto 183/2018 de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y
Ejecucion del Planeamiento de Canarias.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, que regira supletoriamente del anterior, en todo lo que
no se oponga a la Ley 4/2017 de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de

Canarias.

1.9.2.DE CARACTER SECTORIAL

Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora

de la licencia comercial
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e Asimismo, se respetara lo dispuesto en la Ley 1/2010 de 26 de febrero de Canarias de Igualdad
entre mujeres y hombres, en el sentido de que la presente MM no produce efectos, ni positivos
ni negativos, sobre la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres; a estos efectos se
elaborara por el 6rgano competente, el preceptivo informe de impacto de género.

e De conformidad con lo dispuesto en la Ley 5/2014 de 14 de julio de Fomento y Consolidacion del
emprendimiento, el trabajo auténomo y las PYMES en la Comunidad Auténoma de Canarias, se
elaborara por el érgano competente, un informe de Impacto Empresarial.

e Ley9/1.991 de 8 de mayo de Carreteras de Canarias.

1.9.2.1. TEXTO REFUNDIDO DE LAS LEYES DE ORDENACION DE LA ACTIVIDAD
COMERCIAL DE CANARIAS Y REGULADORA DE LA LICENCIA COMERCIAL

Con fecha 21 de abril de 2012 se promulga el Decreto por el que se aprueba el Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias y requladora de la licencia comercial, en la que
se establecen una serie de determinaciones mediante las que se regula el otorgamiento de la licencia
comercial. En cuanto a los Principios rectores, en el articulo 2 de dicho cuerpo legal, se relacionan entre

otros, los siguientes:

1. La adecuacion del sistema de equipamientos comerciales a la necesaria ordenacion y equilibrio territorial, con el objetivo de
que todos los consumidores, residentes en cualquier isla o zona, puedan disponer de una red de servicios comerciales abierta y
adaptada a las exigencias de la vida actual.

2. La adecuada proteccion de los entornos y del medio ambiente urbano y natural, con el objetivo de alcanzar una cohesion
social y territorial que coadyuve a la igualdad de todos los ciudadanos, reduzca la movilidad y evite los desplazamientos
innecesarios que congestionen las infraestructuras publicas.

3. La promocién de un modelo comercial que ofrezca las mismas posibilidades de accesibilidad y desarrollo para todos los
ciudadanos, estuvieren o no en situacion de dependencia.

4. El acceso en condiciones de igualdad a las diferentes formulas de implantacion comercial.

5. El desarrollo racional y equilibrado de las actividades comerciales en el territorio, que, en todo caso, garantice su diversidad
y complementariedad y asegure el dptimo aprovechamiento del suelo en cuanto recurso escaso natural singular.

6. La cooperacion interadministrativa para alcanzar la coordinacion de las diversas actuaciones sobre el sector del comercio

sometido a esta ley.

A su vez, en el Art.43 se establecen los Criterios y Requisitos para la concesidn de licencia comercial en

los siguientes términos:

1. La resolucion de otorgamiento de la licencia comercial deberd estar condicionada al cumplimiento por el solicitante de las
determinaciones del Plan Territorial Especial de Grandes Equipamientos Comerciales o el planeamiento territorial aplicable, en su
caso, de la isla en que pretenda implantarse el gran establecimiento comercial o el centro comercial.

2. El consejero competente en materia de comercio concederd o denegard motivada y razonadamente las solicitudes de licencia
comercial con el objetivo bdsico de garantizar la proteccion del consumidor y una correcta distribucion territorial de los
establecimientos comerciales en Canarias.

3. Dicha resolucidn deberd tener en cuenta los siguientes criterios atendiendo al principio de imperioso interés general:

12 La contribucion del proyecto al equilibrio interterritorial y medioambiental.

29 El impacto sobre el territorio, teniendo en cuenta la incidencia de la red viaria, la accesibilidad con el establecimiento comercial,
asi como la dotacion en la zona de estacionamientos u otros servicios.

39 Las medidas previstas por el promotor, encaminadas a mejorar el acceso al establecimiento comercial, que posibilite su

articulacién con el transporte publico y contribuya a la movilidad de la zona.
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42 La prevision de soluciones de conexion y acceso, incluyendo los compromisos a asumir por los promotores en orden a ejecutar
las infraestructuras de conexion, acceso y estacionamientos a su costa, asi como terminarlas antes de la puesta en funcionamiento
del centro.

52 [as medidas previstas por el promotor encaminadas a la sostenibilidad ambiental, las relacionadas con la gestion de residuos,
calidad acustica, la utilizacion de fuentes de energias renovables para el abastecimiento y el consumo energético, asi como el uso
racional de la energia.

62 La generacion o mejora de redes de distribucion y logistica propias que redunden en mejora del medio ambiente.

72 La inclusidn en el proyecto de compromisos firmes a favor de los derechos de los consumidores y usuarios, tales como la
adhesion al sistema arbitral de consumo.

82 La incorporacion al proyecto de nuevas tecnologias de la informacidn, de tal manera que permita mejorar la informacion a los

consumidores.

Conforme a lo previsto en el Art. 48 la licencia municipal de obras de los grandes establecimientos

comerciales y centros comerciales estara condicionada a la previa obtencion de la licencia comercial.

En el Art. 54 se establecen las condiciones de planificacidn territorial de los Grandes Establecimientos

Comerciales (grandes establecimientos comerciales y centros comerciales):

1. Los Planes Territoriales Especiales de Grandes Equipamientos Comerciales previstos en la Directriz de Ordenacion General
numero 136 de la Ley 19/2003, de 14 de abril, o el planeamiento territorial aplicable deberdn complementar y desarrollar los
criterios contenidos en el articulo 43 pero no podrdn contradecirlos. La aprobacion por la COTMAC de estos planes se habrd de
producir con anterioridad al trascurso de un afio a partir de la promulgacion de la Ley Reguladora de la Licencia Comercial
(diciembre 2010) de acuerdo con la Disposicion final primera. Seis afios después de la fecha establecida, se desconoce cudndo se
producird tal aprobacion.

2. Los Planes deberdn ordenar la implantacion de grandes establecimientos comerciales y centros comerciales de acuerdo con los
siguientes criterios:

1) Impacto sobre el sistema viario afectado, prevision de conexiones y accesos, asi como efectos en la movilidad de personas y de
los medios de transporte.

2) Impacto sobre otras infraestructuras y servicios publicos afectados.

3) Impactos negativos significativos de la implantacion sobre el entorno urbano y el medio natural.

4) Incidencia en materia de contaminacion atmosférica y luminica de conformidad con la especial proteccion que otorga la

legislacion estatal al cielo del Archipiélago.

Asi la Disposicion Transitoria Primera, establece que hasta tanto se aprueben los Planes Territoriales
Especiales de Grandes Equipamientos Comerciales - PTEGEC’s-, previstos en el articulo 54, la concesién
de licencia comercial habra de llevarse a cabo teniendo en cuenta las determinaciones del planeamiento
municipal, siempre que no entre en contradiccién con los criterios establecidos en el apartado 3 del
articulo 6. En cumplimiento del precitado Art. 54 estos planes iniciaron su formulacidon en 2009 y han

guedado paralizados en la Consejeria de Industria y Comercio.

La Disposicion Final Primera establece que en el plazo de un afio desde la entrada en vigor de la Ley
12/2009, la COTMAC deberd aprobar los PTEGEC’s de dmbito insular. Como hemos comentado dicho

precepto tiene una desviacion temporal de ocho afos.

La Adaptacién del PIOT a las derogadas Directrices de Ordenacion General no incorpora las
determinaciones de esta Ley autondmica en términos que afectan a la duplicidad y complejidad de los

procedimientos.
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De lo expuesto cabe concluir la directa incidencia de la legislacidn sectorial autondmica en el presente

proceso de Ordenacion Pormenorizada de la AD-16 y en particular en los siguientes aspectos:

1. La formulacicén de los PTEGEC’s acumula un retraso de seis afios sin que haya habido ninguna resolucién que lo motive y/o se
haya ocupado de prorrogar el plazo establecido por Ley.
2. La Disposicion Transitoria Primera de la LRLC habilita para otorgar licencia comercial en base al planeamiento urbanistico hasta

tanto de aprueben los PTE's.

1.9.2.2. IMPACTO DE GENERO

Desde la Constitucidn Espafiola se establece como derecho fundamental la igualdad y la no discriminacién
por razén de sexo, principio recogido en el articulo 14 de dicho texto legal, que se instrumentaliza en el
articulo 9.2 disponiendo la obligacion de los poderes publicos de promover las condiciones para que la
igualdad del individuo y de los grupos en que se integra sean reales y efectivas.

Dichos preceptos constitucionales, se positivizan en la Ley Organica 3/2007 de 22 de marzo para la
igualdad efectiva de mujeres y hombres, disponiendo dicho texto legal, que ambos son iguales en dignidad
humana, derechos y deberes; esta Ley tiene por objeto hacer efectivo el derecho de igualdad de trato y
de oportunidades entre mujeres y hombres, en particular mediante la eliminacién de la discriminaciéon de
la mujer, sea cual fuere su circunstancia o condicién, en cualesquiera de los dmbitos de la vida vy,

singularmente, en las esferas politica, civil, laboral, econdmica, social y cultural.

Esta Ley Organica establece las pautas generales de actuacién de los poderes publicos en relacidn con la
igualdad, define el principio de transversalidad y los instrumentos para su integracién en la elaboracidn,
ejecucién y aplicacion de las normas y en las politicas publicas para la igualdad, contempla medidas de

efectividad de la igualdad en las politicas de acceso a la vivienda.

El principio de igualdad de trato entre mujeres y hombres supone la ausencia de toda discriminacion,
directa o indirecta, por razén de sexo, y, especialmente, las derivadas de la maternidad, la asuncién de

obligaciones familiares y el estado civil.

A nivel local, el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, ha aprobado el Il Plan de Igualdad entre
mujeres y hombres — 2018-2021- con la finalidad de

“....impulsar el desarrollo de una ciudad en la que mujeres y hombres disfruten de las mismas oportunidades en todos los dmbitos

de la vida..”

Concretamente, el area 8 de dicho Plan: “Relaciones con el medio. Seguridad Ciudadana, Movilidad,

Urbanismo”, contempla los siguientes objetivos:

e Visibilizar a las mujeres del Municipio en la historia y desarrollo de la ciudad Ayuntamiento,
Igualdad, Urbanismo.
e Integracién Social.

e Incorporar la perspectiva de género en la planificacién y organizacién en el entorno urbano.

Y promueve las siguientes actividades (a nivel de Movilidad y Policia Urbana):
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e Realizacidon de estudios sobre la utilizacion y las necesidades de hombres y mujeres con respecto
al transporte urbano.

e Incorporacién de medidas que aumenten la seguridad como iluminacién de las paradas, ubicacion
correcta de las paradas,...

e Mejora en el servicio de transporte publico en lo referido a horarios, itinerarios y adaptabilidad
de las Guaguas.

e Eliminacion de barreras arquitectdnicas, adaptando los espacios publicos a personas con
movilidad reducida y/o aquellas que transportan coches de bebé, carros de compra, sillas de
ruedas...

e Fomento de estudios de adecuacidn de espacios publicos con especiales caracteristicas de riesgo
(tuneles, pasadizos,...).

e Andlisis de las distintas necesidades de hombres y mujeres, incluyendo consultas publicas, en
cuanto a la utilizacién de los equipamientos y servicios municipales, asi como el diferente impacto
gue tiene sobre hombres y mujeres el planteamiento de elementos como la red de alumbrado,
sefnalizacién, accesibilidad, etc.

e Participacidn activa de la ciudadania en el desarrollo de la organizacidn de la ciudad.

e Incorporacion de criterios de seguridad y visibilidad en el disefio y construccién de edificios y
espacios urbanos (plazas, parques, zonas peatonales).

e Fomento, en la planificacién, de la creacidon de espacios de recreo, zonas verdes, corredores

verdes, red verde, etc. en dreas cercanas a colegios y a lugares especialmente transitados.

En virtud de la Ley 3/2007, la igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y hombres es un
principio informador del ordenamiento juridico y, como tal, se integrard y observard en la interpretacién
y aplicacion de las normas juridicas. El principio de igualdad de trato y oportunidades entre mujeres y
hombres informara, con caracter transversal, la actuacion de todos los Poderes Publicos. Las
Administraciones publicas lo integraran, de forma activa, en la adopcién y ejecucidn de sus disposiciones
normativas, en la definicion y presupuestacidn de politicas publicas en todos los dmbitos y en el desarrollo
del conjunto de todas sus actividades.

A nivel autondémico, la Ley 1/2010, de 26 de febrero, de Igualdad entre Mujeres y Hombres, recoge en su
articulo 4.1 como principio general de toda actuacion publica, la igualdad de trato entre mujeres y
hombres, lo que supone la ausencia de toda discriminacidn, directa o indirecta, por razén de sexo, en el
ambito educativo, econdmico, politico, social, laboral y cultural, en particular, en lo que se refiere al

empleo, a la formacion profesional y a las condiciones de trabajo.

Concretamente, el articulo 57 de la Ley Canaria: vivienda, urbanismo y planeamiento dispone que los
poderes publicos de Canarias, en coordinacién y colaboracién con las entidades locales de la
Administracién de la Comunidad Autdnoma de Canarias, tendran en cuenta la perspectiva género en el
disefio de las ciudades, en las politicas urbanas, y la definicion y ejecucién de los planeamientos
urbanisticos, y para garantizar de modo efectivo la integracion de la perspectiva de género en su ambito
de actuacion, los poderes publicos deberan elaborar estadisticas e investigaciones con perspectiva de

género, incluyendo la variable sexo y otros aspectos indicados en el articulo 11 de dicha Ley.

MODIFICACION MENOR DEL PGO DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA. AD-16. APROBACION INICIAL 13

J

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria



TOMO IIl. MEMORIA DE ORDENACION @

A tenor de lo dispuesto en la legislacion vigente y en el Plan de Igualdad de Oportunidades de Las Palmas
de Gran Canaria, el presente documento se someterd a informacidn publica y consulta de las
administraciones sectoriales implicadas, concretamente, al Instituto Canario de Igualdad a fin de que por
este Organismo se lleven a cabo las consideraciones que se estimen pertinentes, de cara a la consecucién

de las acciones y objetivos que éste promueve.

Serd el proyecto edificatorio que finalmente se materialice en la parcela, asi como los Espacios Libres y las
obras de urbanizacién que se disefien y ejecuten respectivamente, en la actuacién edificatoria pertinente,
los que deban dar cumplimiento a lo dispuesto en las politicas de igualdad disefiadas por la legislacién y

por el Plan: sobre todo lo dispuesto a condiciones de accesibilidad y seguridad.

1.9.2.3. IMPACTO EMPRESARIAL

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 17 de la Ley 5/2014 de 25 de julio, de Fomento y
Consolidacién del emprendimiento, el trabajo auténomo y las PYMES en la Comunidad Auténoma de
Canarias, la propuesta de ordenacién y los usos que desde la presente MM se recogen comportan un
impacto mas que positivo en el tejido empresarial de la Comunidad Auténoma de Canarias, y no se
producen distorsiones de las condiciones de competencia en el mercado ni afeccidn a las pymes.

En lo que respecta a las determinaciones urbanisticas de caracter normativo, no se recoge mencién alguna
— ni expresa ni tacita — sobre la constitucidn, puesta en marcha y funcionamiento de las pequeias y

medianas empresas, por lo que el impacto es nulo.

En la estructura general y en el régimen urbanistico del suelo, debido al ambito al que se cifie la presente
Modificacidn, se propicia e incrementa la posibilidad de implantacion de usos terciarios. Los objetivos y
criterios que se persiguen con la presente Modificacion favorecen la inversidn privada al establecer varias
“areas de oportunidad” para la implantacidn de equipamientos terciarios: comerciales, oficinas, turistico

alojativo...de diversa indole, asi como de usos residenciales.

Ademas, no se establecen ningln tipo de precepto que produzca distorsion en las condiciones de
competencia en el mercado ni afeccién sobre las pequefias y medianas empresas. Todos los procesos que
se regulan en la misma que atafien a la iniciativa privada, tanto individual como empresarial, e incluso a

los procesos administrativos e interadministrativos no vulneran las condiciones del mercado.

En todo caso, puede considerarse que estas medidas refuerzan la transparencia y publicidad de los actos
publicos, incidiendo positivamente en la libre competencia empresarial produciéndose un impacto

positivo en la transparencia del mercado.

La materia que se regula no tiene incidencia negativa en la unidad de mercado de Canarias, por cuanto
no obstaculiza la libre circulacién y establecimiento de operaciones econdmicas, la libre circulacion de
bienes y servicios por todo el territorio espafol y la igualdad en las condiciones basicas de ejercicio de la

actividad econémica.
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2. TRAMITE DE CONSULTA DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS

2.1. INFORMES RECIBIDOS DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS
Mediante Resolucién nim. 51380/2018 de 20 de diciembre del Concejal de Gobierno del Area de

Urbanismo se acuerda la iniciacién del expediente del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica

de la Modificacién del Plan General de Ordenacion de Las Palmas de Gran Canaria en el ambito de la
Actuacion de Dotacién AD-16 Plaza América — Cayetana Manrique (Mesa y Ldpez), y su remisién a la

Comision de Evaluacion Ambiental de Planes.

La Comisién de Evaluacion Ambiental de Planes del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, sometid
el Borrador de la MM y el Documento Ambiental Estratégico a consulta de las Administraciones Sectoriales
competentes y personas interesadas durante el plazo de 45 dias.

Las Administraciones que emitieron sugerencias se concretan en las siguientes:

e CABILDO DE GRAN CANARIA: Consejeria de Obras Publicas e Infraestructuras y Deportes. Servicio
de Obras Publicas e Infraestructuras.

e CABILDO DE GRAN CANARIA: Consejeria de Area de Politica Territorial y Arquitectura. Servicio
Insular de Planeamiento.

e GOBIERNO DE CANARIAS: Consejeria de Obras Publicas y Transportes. Viceconsejeria de
Insfraestructuras y Transportes.

2.2. SINTESIS DE LOS INFORMES EMITIDOS EN LA CONSULTA

2.2.1.CABILDO DE GRAN CANARIA: Consejeria de Obras Publicas e Infraestructuras y
Deportes. Servicio de Obras Publicas e Infraestructuras.

En el informe emitido por este Servicio se acaba concluyendo que “...la actuacion no afecta a las franjas
de proteccion de la GC-2, en base a lo establecido en la Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de
Canarias y el Reglamento que la desarrolla”.

2.2.2.CABILDO DE GRAN CANARIA: Consejeria de Area de Politica Territorial y Arquitectura.
Servicio Insular de Planeamiento.

Del informe emitido por el Servicio Insular de Planeamiento, cabe destacar lo siguiente:

« Manifiesta que no se aporta un extracto con las actuaciones previas que forman parte del
Expediente Administrativo (el articulo 164.3 exige que en el expediente conste la identidad de
todas las personas propietarias o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas
durante los cinco afios anteriores a su iniciacién).

. Se advierte que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 140 de la Ley 4/2017, se exige
como parte del contenido minimo del documento “andlisis de integracion paisajistica que
formard parte de la documentacion informativa”.

e Respecto a la adecuacién de la MM al PIO/GC, se concluye la necesidad de dar cumplimiento a lo
dispuesto en los articulos 160 y 256 de la Normativa del Volumen IV y con lo dispuesto en el PTE-

22: Plan Territorial Especial del Corredor de Transporte Publico.
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2.2.3.GOBIERNO DE CANARIAS: Consejeria de Obras Publicas y Transportes. Viceconsejeria
de Infraestructuras y Transportes.

Este informe, se pronuncia por separado respecto a las cuestiones territoriales y medioambientales de la
ordenacién, disponiendo respecto a las primeras que se informa FAVORABLE por no afectar a carreteras

“«

de interés regional; y expresando respecto a las segundas que “..habrd de ser el Organo Ambiental
correspondiente el que determine cudles son las medidas correctoras que se deban establecer en el

Informe Ambiental Estratégico de la figura de planeamiento....”.

2.3. CONSIDERACIONES SOBRE LAS CONSULTAS

El informe emitido por el Servicio de Planeamiento del Cabildo de Gran Canaria es el Unico que contiene

consideraciones a tener en cuenta en el documento que ahora se tramita.

Respecto a la necesidad de dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 140 y 164.3 de la Ley 4/2017
del Suelo y los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, se ha incorporado a la presente MM el
requerimiento realizado por el Organo Ambiental, incluyendo un apartado especifico de Estudio de
Integracidn Paisajistica en el que se aglutina la informacidn existente en el Documento ambiental sobre
esta tematica; y por otro lado, consta como Anexo | de la Memoria de Informacidn las certificaciones

registrales pertinentes a fin de llevar a cabo lo mencionado en el articulo 164.3.

Finalmente, en lo que concierne a dar cumplimiento a lo dispuesto en los articulos 160 (Infraestructuras
del Transporte Terrestre — Criterios sobre |la ordenacién y el trazado de un sistema de transporte colectivo
con infraestructura propia y modo guiado) y 256 (Acciones Estructurantes a desarrollar mediante Planes
Territoriales Especiales) de la Normativa del PIO/GC, ha de tenerse en cuenta que el Plan Territorial
Especial “Corredor de transporte publico, con infraestructura propia y modo guiado, entre Las Palmas de
Gran Canaria y Arucas” se encuentra en Fase de Avance, sometiéndose a participacion publica tanto el
instrumento como el Informe de Sostenibilidad Ambiental, mediante Anuncio de 22 de Febrero de 2011
(BOC n2 5255 de 14 de marzo); por lo tanto se trata de un instrumento de planeamiento que se encuentra
desde hace mas de ocho afios, en un estado de tramitacion en el que no se ha optado por modelo alguno,
por lo que dificilmente se puede hablar de adaptacién al mismo, cuando ademas, el propio Cabildo asume
en su informe que: “ Se debe tener en cuenta que, como parte consustancial al desarrollo del expediente
de tramitacion del citado instrumento de ordenacion (PTE-22) en fases posteriores se pueden producir

variaciones del trazado definitivo y afectar a la reordenacion del dmbito modificado por el PGO”.

No obstante, si se decidiera continuar con la tramitacién de dicho instrumento de planeamiento (en caso
de no optar por reiniciar el procedimiento para adecuarse a la legislacidn vigente) antes de llevarse a cabo
la aprobacion definitiva de la presente MM; y consecuentemente se lleve a cabo un trazado definitivo de

la infraestructura propuesta, se reformulara ésta a fin de dar cumplimiento a lo dispuesto en aquél.

3. NORMATIVA DE ORDENACION Y PARAMETROS URBANISTICOS

Respecto a la Ordenanza de aplicacién a la AD 16, es de aplicacion la NORMA ZONAL M, concretamente

el Capitulo 5.8 de la Normativa de Ordenacion Pormenorizada establece que esta Ordenanza

“Corresponde a dreas de la ciudad con edificaciones de Vivienda Colectiva, sobre alineacion oficial, normalmente entre

medianeras y conformando manzanas cerradas.
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Para el correcto desarrollo de dicha tipologia se propone una dimensién minima de las parcelas que resuelva con garantias un

programa funcional contempordneo, asi como que dé cabida a los usos vinculados y complementarios del Residencial.”

4. PROCEDENCIAY OBJETIVOS

4.1. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION MENOR

4.1.1.LOS PROCESOS DE TRANSFORMACION EN LAS CIUDADES

Desde la aprobacion del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, se vino a dar solucién a una serie de procesos
urbanos, que si bien necesarios, carecian de las herramientas o mecanismos de gestion para poder llevar
a cabo operaciones urbanisticas de gran relevancia en las principales ciudades espanolas. Una vez se ha
llegado a los procesos de madurez de las ciudades, la minoracién de los procesos expansivos de
crecimiento y la incipiente necesidad de regenerar, renovar y rehabilitar tejidos urbanos deteriorados, se
requiere de los mecanismos que, una vez habiendo llegado el suelo a su fase finalista de gestidn teniendo
la consideracién de suelo urbano consolidado, permita de nuevo desarrollar actuaciones de
transformacién relevantes en el seno de nuevas formas de pensar la ciudad. Si bien las épocas de
desarrollismo dan paso a los procesos de regeneracion, las demandas de suelo estdn aumentando de
nuevo y las necesidades de los ciudadanos ambicionan ciudades con mayor calidad en sus espacios
urbanos y nuevos modos de incorporar usos mas acordes con los tiempos. Para estos procesos se nos

presentan diversos escenarios:

Actuaciones de regeneracion de tramas urbanas deterioradas.
Concentracion edificatoria y esponjamiento para recuperar espacios para el ciudadano.
Incorporacion de actividades de gran repercusion estructural, comerciales y recreativas.

P wnN e

Desarrollo de proyectos singulares que identifiquen las ciudades.

Las ciudades mds importantes ya se anticiparon a estas operaciones con grandes avenidas y actuaciones
edificatorias que marcaran la imagen de la memoria de éstas. Para el caso de las ciudades de segundo
nivel y con fuertes expectativas de desarrollo, hoy si se plantea la planificacién como la herramienta eficaz
que, unida al marco normativo vigente, permite las garantias de que el interés general y los nuevos

aprovechamientos revertiran en el bienestar social y la mejora de las ciudades.
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Avda. san Francisco Javier, Sevilla

Torres KIO, Madrid

4.1.2.JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION MENOR
La vigente ficha de regulacién de la AD 16 pone de manifiesto el papel estratégico que juega este ambito
como pieza de remate de la “operacion de transformacion paulatina que se ha ido produciendo en el

barrio”, inmerso desde hace afios en un proceso de renovacién urbana.

*e
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Las perspectivas visuales desde la Avda. Mesa y Lépez tras su ampliacion convierten a esta manzana en
un lugar privilegiado, como remate singular en el punto de encuentro entre la vieja y la nueva trama

urbana.

La regulacion actual de la AD 16 establece una ordenacidn finalista, cuyos pardmetros urbanisticos definen
una Unica solucién volumeétrica posible, imposibilitando otras propuestas arquitecténicas que, respetando
los parametros que garanticen la integridad ambiental y paisajistica, podrian aportar soluciones de gran
calidad.

En consecuencia, con el objeto de potenciar el papel estratégico de la manzana en su entorno mediante
una propuesta arquitecténica de calidad, se ha considerado conveniente ajustar los parametros
urbanisticos de la ficha, incorporando una regulacién que, manteniendo los pardmetros que garantizan la
integracion ambiental y paisajistica de la edificacion en el entorno urbano (altura y ocupacion), permite
mayor libertad a la hora de proponer soluciones arquitectdnicas singulares de alta calidad proyectual, que

mejoren la organizacion y composicidén de los volUmenes y espacios libres dentro de la parcela.

Desde este punto de vista, la modificacién permite una mejor configuracién del espacio libre, tanto
publico como privado, que en la regulacidn actual se ubica encapsulado, sin continuidad visual entre el
espacio libre publico y el privado. La nueva ordenacidn propuesta por la Modificacion establece la

continuidad visual del espacio libre publico y privado recualificando el espacio urbano.

Otra de las motivaciones de la Modificacion es el incremento de suelo publico calificado en el PGO"12
dentro de los usos de viario y espacio libre publico, que se hace necesario adquirir por el Ayuntamiento
para desarrollar el PGO. De este modo se amplia el suelo incluido dentro de la Actuaciéon de Dotacién,
para formar parte de la gestion futura en el desarrollo de la propuesta.

4.1.3.JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO DE LA MODIFICACION MENOR

En el ejercicio discrecional que debe llevar a cabo el Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria para
acoger los objetivos que presiden la presente Modificacién, a través del ius variandi, la ordenacién que
ahora se propone y que ya se ha descrito a lo largo de este documento, resulta la mas légica y coherente
con el interés publico, y no incurre en modo alguno en arbitrariedad o desviacion injustificada respecto al
PGO vigente; en este sentido resulta evidente que cualquiera de las motivaciones expuestas
anteriormente para la formulacion de esta Modificacidn refleja el interés publico presente en la misma:
en el sentido expuesto, la recualificacién del paisaje urbano, mediante la obtencidn por el Ayuntamiento
de los terrenos necesarios para la ampliacion del viario estructurante que constituye la Avda. de Mesa y
Lépez y de espacios libres con clara vocacion de uso y disfrute publico, la definicion de la fachada urbana
con propuestas arquitectdnicas de calidad que garantizan la integracién paisajistica del conjunto; asi como
el reajuste en la delimitacion del dmbito a raiz de la aportaciéon de nuevas parcelas, son aspectos que

responden al interés publico de la Modificacién propuesta.

Por otro lado, es obvia la existencia de un interés privado en la presente Modificacién. Sin embargo, en el
caso que nos ocupa, dicho interés no solo no contraviene el interés publico descrito, sino que, al contrario,

se trata de estimular a los administrados para que cumplan objetivos privados al tiempo que redundan
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en el interés general. Dicha circunstancia es la base que fundamenta las actuaciones de transformacién
urbanistica en el suelo urbano, en concreto en los procesos en los que se produce un incremento de
plusvalia de la cual derivan deberes del promotor que redundan en la comunidad. Es también una forma
de invertir en los suelos ya ocupados, preservando que los nuevos desarrollos no agoten un nuevo suelo,

recurso ya de por si, escaso en Canarias.

Se concluye pues, que se trata mas bien de una coyuntura de intereses concurrentes que daran lugar
mediante la presente MM, a la resolucidn de una importante pieza urbana para la ciudad de Las Palmas

de Gran Canaria.

4.1.4.JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La presente Modificacién Menor, incorpora, siguiendo el mandato establecido en el articulo 305 de la Ley

4/2017 una Memoria de Viabilidad Econdmica, recogida en el Tomo |lI.

Tal y como dispone dicho articulo, el contenido previsto de dicha Memoria viene recogido en la
“legislacion estatal”. Esta remisidn debe entenderse a lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 7/2015
de 30 de octubre; concretamente a los apartados 4 y 5 del articulo 22 que respectivamente disponen que:

Apartado 4:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica deberd incluir un informe
o0 memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los

servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

Apartado 5:

“La ordenacidn y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerird la
elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econdomica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del
deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su dmbito de actuacion, y contendrd, al menos, los siguientes elementos”:

a) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los propuestos, con identificacion de las
determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que
modificar. La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad, o introduccion
de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor
acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacién y a la no superacion de los limites del deber legal de
conservacion.

b) Las determinaciones econémicas bdsicas relativas a los valores de repercusion de cada uso urbanistico propuesto, estimacion
del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones
correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

¢) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz de generar ingresos
suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible
en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El andlisis referido en el pdrrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de empresas de rehabilitacion o
prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de
integrarse en la gestion, mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como

la financiacion de la operacién por medio de ahorros amortizables en el tiempo.
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d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y la financiacion de la
operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el mantenimiento de las redes publicas que
deban ser financiadas por la Administracién, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas. Concretamente, en
el punto 9.1, incorpora el documento denominado: “Estudio de las consecuencias sociales y econdmicas de la implantacion de la

propuesta. Informe de viabilidad economica”.

El contenido sombreado viene a significar que el contenido minimo que debe contener este documento,
ha sido declarado nulo por Sentencia del Tribunal Constitucional nimero 143/2017 de 14 de diciembre
(RTC 2017/143).

4.2. OBJETIVOS
El desarrollo de la Actuacion de Dotacidn 16, se enmarca en la estrategia de ordenacién del PGO'12 y mas
concretamente en las determinaciones relativas a la prolongacion del viario estructurante de la Avda.
Mesa y Lopez. Partiendo de esta determinacion de caracter estructural por afectar a una via urbana de
primer orden, la Modificacion Menor abordara aspectos referidos a la ordenacién pormenorizada, asi
como a las determinaciones necesarias para el desarrollo del proyecto arquitecténico que en dicho suelo
se desarrolle. Los objetivos que justifican esta Modificacion son los siguientes:

e Ordenacién de los volumenes edificables, alturas de la edificacion, rasantes, ocupaciones y
retranqueos. Ademas, se completaran las determinaciones contenidas en el PGO’12 referente a
aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de la edificacion.

e Reajuste del dmbito de actuacion con la finalidad de ajustar el suelo necesario para dar
cumplimiento a las nuevas determinaciones de ordenacién incorporando tres fincas propiedad
privada: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador 84

e Adaptacion de la Actuacion de Dotacidn a la legislacién sobrevenida.

e Adecuacidn urbana de la propuesta con la mejora de la integracion paisajistica.

5. ORDENACION DE LA AD-16

5.1. ORDENACION ESTRUCTURAL

La ordenacién estructural tiene por objeto la determinacién de la capacidad y singularidad que deben
presentar determinadas zonas de la ciudad que, por su relevancia frente a los procesos de transformacién
urbanistica deben tener la capacidad de orientar la ordenacién urbanistica y la planificacidn para
conseguir situaciones urbanas mas complejas conquistando los espacios publicos que recualifican las

ciudades.

En base a esta circunstancia se ha analizado el drea en que se inserta la AD-16, para determinar su
casuistica, usando para ello, la distribucién de las ordenanzas zonales, con la representacion de la altura
asignada por el planeamiento, dando como resultado unas conclusiones que, posicionan a la Avenida
Mesa y Lopez, como un eje reconocible en la trama urbana, cuyos procesos y usos, han dado lugar a un
eje de actividad comercial y de interés turistico, tal y como se recoge en el PGO’12. Afiadido a este andlisis,
se detectan elementos singulares que, de forma espontanea y aislada, son elementos de mayor altura y

gue configuran el sky-line de la ciudad de Las Palmas.
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Tras el anterior analisis y, visto que la lectura de las ordenanzas zonales, no son suficientes para determinar

el volumen aparente que se genera en la ciudad, se ha procedido a fusionar las alturas de la edificacién
con la hipsometria, para determinar lo que seria el volumen aparente de la ciudad. Con ello se destacan

los desarrollos a cota del litoral de los barrios desarrollados a otra cota como Escaleritas y La Minilla.

Nuevamente se determinan los focos de mayor altitud que constituyen focos visuales y se observa cdmo
nuevamente la Avenida Mesa y Lopez se configura como un eje con edificaciones relevantes, tamarfios de
manzanas mayores y mas altura que el resto de la ciudad baja.

Cuando el PGO’12 adopta la decisidn de dar continuidad a este eje urbano y de actividad, aprovecha la
oportunidad para poder concentrar las edificaciones y conseguir espacios libres que, en continuidad con
esta avenida amplifiquen los usos y las vistas. Forman parte de esta propuesta el conjunto de Actuaciones
de Dotacion que discurren en el trazado de esta nueva ampliacion propuesta AD-12, AD-13, AD-14, AD-
15y AD-16.
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5.2. ALTERNATIVAS

El presente documento de ordenacidon pormenorizada de la AD-16 solo aborda las alternativas de

ordenacion de caracter pormenorizado, ya que las estructurales vienen recogidas por el PGO’12 vigente,

entendiéndose las aportadas, como complementarias a las anteriores.

La ordenacidn presenta una serie de parametros que no se pretende sean objeto de alteracién, como son
la superficie de la parcela edificable, y los usos cualificados y/o compatibles. Por esta razon, las
Alternativas presentadas, viables técnica, econémica y ambientalmente, versaran sobre aspectos que
emanan directamente de los objetivos marcados para esta Modificacion.

5.2.1.LA ALTERNATIVA 0.

La Alternativa 0 se corresponde con la ordenacién del PGO’12 vigente.
La superficie del &mbito en esta propuesta es de 12.507,00 m?.

Se trata de una propuesta finalista, determinando la formalizacidon concreta de la edificacion. El area
edificable de la parcela se desarrolla alineada a fachada a lo largo de la calle Mario César, para continuar
por la fachada de la ampliacién de la Avda. Mesa y Lopez. Parte de la edificacidn se desarrolla también en

el interior de la parcela, ubicando en el centro una torre de 10 plantas (M10).

La ficha que desarrolla los parametros normativos recogidos para la AD-16 son los siguientes:

eee,
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominacion:

"PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)"

TOMO IIl. MEMORIA DE ORDENACION

hoja 1 de 2

Clase y Categoria de suelo:

Urbano Consolidado

Sector urbanistico:

07 Guanarteme

Distrito:

Puerto - Canteras

Barrio:  Guanarteme

Hojas RS/GS:

12-0, 13-0

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara
miento de Las Palmas de Gran Canaria.

OBJETIVOS

Las Actuaciones de Dotacion AD-12, AD-13, AD-14 y
AD-16 persiguen la adecuada dotacién viaria y de
espacios libres del correspondiente ambito ordenado,
de acuerdo con las directrices genéricas del Plan
General.

La prolongacion de la Avda. Mesa y Lopez es una
actuacion esencial del sistema viario ya contemplada
en los planeamientos precedentes, aunque de forma
genérica, es decir, sin la concreta definicion de la
materializacion de la misma. El Plan General centra
sus esfuerzos en buscar soluciones de gestion, que
atendiendo al interés publico produzcan los menores
danios posibles en los legitimos intereses de los
particulares afectados por la actuacion.

La solucién adoptada recoge el trafico de Fernando
Guanarteme y Mesa y Lopez en la Plaza de Las
Américas, formalizada como rotonda y, desde alli, la
dirige hacia El Rincén o hacia la "Red Arterial" (nudo
de acceso a los tuneles de Julio Luengo). Igual en
sentido inverso.

SISTEMA DE EJECUCION

Privado

NORMA ZONAL y ORDENACION

La Norma Zonal de aplicacion es M7, M7*, M9 y M10
con la formalizacion concreta que se grafia.

La manzana cuenta con dos rasantes, la de la Avda.
Mesa y Lopez y la de la c/Mario César, entre las que
existe un desnivel de aproximadamente dos plantas
que se aprovecha para ubicar una pieza edificada a
modo de z6calo de dos plantas destinada a uso

PROPUESTA

comercial, cuya cubierta se destina a un uso de
espacio libre privado. El conjunto edificado cuenta con

siete plantas en los frentes urbanos de Mario César y
Prolongacion de Mesa y Lopez, diez plantas en la
pieza mas "vertical" e "interior" del conjunto con
respecto a la segunda de las rasantes citadas y nueve
alturas en la fachada de la Plaza de América.

La pieza de siete plantas con fachada a Mesa y Lépez
cuenta con una "antesala" porticada con una altura de
al menos 5m, de modo que se conserva en planta
baja la antigua alineacién de la c/ Fernando
Guanarteme.

OBSERVACIONES

Ademas de los objetivos expuestos, la intervencion
supone la renovacion conjunta de dos manzanas, en
lo que es al mismo tiempo el remate de la operacién
de transformacion paulatina que se ha ido
produciendo en el barrio y un proceso generador de
mas renovacion.

El volumen propuesto no supera la edificabilidad neta
consolidada de 6 m?/m? en relacion con las parcelas
de origen, que suman 7.906,58 m2. En el convenio
habra de garantizarse la incorporacién de todas las
fincas originales.

La propuesta efectuada es compatible con las
determinaciones de las Directrices que recomiendan
el crecimiento en altura buscando un menor consumo
de suelo.

NZ* La norma zonal establecida se diferencia de la de
referencia en las particularidades que se describen
especificamente.

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacién de los condicionantes de la publicacién del acuerdo de

la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptacién Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

s B P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria B Adaptacion Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacién (Ley 19/2003) M Octubre de 2012 W

MODIFICACION MENOR DEL PGO DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA. AD-16. APROBACION INICIAL 25

|Anexo a las Normas Urbanisticas | Actuaciones de Dotacion

Ayuntamiento
d!’

e Las Palmas
de Gran Canaria



Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacién de los condicionantes de la publicacién del acuerdo de

la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptacién Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominacion: "PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)" hoja 2 de 2

FICHA TECNICA DE LA ORDENACION

Superficie del dmbito: 12.507,00 m’
(7.906,58 m” de parcelas computables en origen + 3.955,04 m” de viario existente, sustituido
por el dominio publico resultante del convenio de 23/01/2004)
Superficie por uso:
Residencial: M9 = 1.602,00 m’

2

M7*=2.302,51 m~ (de los cuales 1.292,51 m’ son espacio libre

M7 = 1.700,00 m>  en PB cedidos en derecho de superficie)
MI0 = 1.025,00 m’
5.337,00 m’

Espacio libre privado 2.049,00 m*
8.678,51 m’ (ocupacion total en planta baja)
Viario: 3.828,49 m’

Edificabilidad del ambito:
Edificabilidad lucrativa:
Edificabilidad residencial:

M9=  9.612,00 m*C
M7* = 14.137,00 m’C
M7= 6.800,00 m*C
MI10=__ 7.175.00 m°C

37.724,00 m*C

Edificabilidad terciaria:
9.715,48 m’C (edificabilidad computable segin normativa comercial)

Edificabilidad lucrativa total: 47.439,48 m’C
Coeficiente edificabilidad lucrativa: 3,7930 m*/m”

Edificabilidad dotacional: 0,00 m*C

Edificabilidad total: 47.439,48 m*C

Coeficiente edificabilidad total: 3,7930 m*/m>

Calculo de las cargas por cada nuevo metro cuadrado de techo de conformidad con la
Disposicion Transitoria 2* del R.D. Legislativo 2/2008, de 20 de Junio, que aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo:

Suelo: 623,57 €/m> C
Urbanizacion: 18,26 €/m> C
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Las alturas asignadas a la edificaciéon son M7, M9y M10, con la siguiente proporcién:

M7 4.002,51 m? 60,37 %
M9 1.602,00 m? 24,16 %
M10 1.025,00 m? 15,46 %
Sup. parcela ocupada 6.629,51 m? 100%

La mayor altura (M10) se ubica en el centro de la parcela, en una pieza a modo de torre, que sobresale de
forma puntual por encima del conjunto.

G
¥
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Como resultado de esta disposicion volumétrica, el espacio libre interior de parcela se presenta
fragmentado, y encerrado por la edificacidn. Por otra parte, dicho espacio libre interior mantiene
continuidad con el Espacio Libre de la AD 12, pero no con el de la Plaza de América. De esta forma, la
edificacién se convierte en una barrera en la continuidad de los Espacios Libres del conjunto de las
intervenciones previstas en la zona. La superficie del espacio libre privado de esta propuesta es de
2.049,00 m?, mas 1.292,51 m? cedidos en derecho de uso como espacio libre y como servidumbre de
paso.

En la fachada a la Avda. Mesa y Lépez, la planta baja se retranquea siguiendo la antigua alineacién de la
calle Fernando Guanarteme, creando una zona de soportales.

Los usos previstos en esta propuesta son los que se recogen en la ordenanza zonal M, particularizando el
destino de los usos y su proporcion, sobre todo en aquel que requiere de su ordenacién directa por ser
un uso autorizable en el PGO12, es el caso del terciario en la modalidad Comercial, en las subcategorias
de Local comercial tipo Il y Grandes superficies:

Edificabilidad Residencial 37.724,00 m*
Edificabilidad terciaria 9.715,48 m*
Espacio libre privado 2.049,00 m3s
Viario 3.828,49 m?s
Espacio libre cedido en derecho de superficie 1.292,51 m?s
Supefficie total lucrativa 47.439,48 m*
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5.2.2.LA ALTERNATIVA 1.
La superficie del ambito en esta propuesta es de 13.005,15 m?, superficie resultante tras el reajuste del
ambito de actuacion incorporando tres fincas propiedad privada: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador 84.

En este caso, se trata también de una propuesta finalista, determinando la formalizacién concreta de la
edificacién. La propuesta propone la distribucion de la edificacién en tres piezas con alturas de diez (10)
y ocho (8) plantas (M10 y M8), paralelas entre si y a la ampliaciéon de la Avda. Mesa y Lépez, sobre un

z6calo que abarca las tres primeras plantas y se extiende ocupando todo el ancho de la parcela.
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AREAS DIFERENCIADAS

TOMO II. MEMORIA DE ORDENACION

Denominacién: "PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)" hoja 1 de 2

Barrio:  Guanarteme

Clase y Categoria de suelo: Urbano Consolidado

Sector urbanistico: 07 Guanarteme

Distrito: Puerto - Canteras

Hojas RS/GS:

DELIMITACION Y ESTADO ACTUAL

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
mediante firma electronica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara
miento de Las Palmas de Gran Canaria.

PROPUESTA

1te por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacion de los condicionantes de la publicacion del acuerdo de

la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptacion Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

Documento que integra el aprobado pr

s B P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria M Adaptacién Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacion (Ley 19/2003) M Octubre de 2012 W

12-0, 13-0

OBJETIVOS

Las Actuaciones de Dotacion AD-12, AD-13, AD-14 y
AD-16 persiguen la adecuada dotacion viaria y de
espacios libres del correspondiente ambito ordenado,
de acuerdo con las directrices genéricas del Plan
General.

La prolongacion de la Avda. Mesa y Lépez es una
actuacion esencial del sistema viario ya contemplada
en los planeamientos precedentes, aunque de forma
genérica, es decir, sin la concreta definicion de la
materializacion de la misma. El Plan General centra
sus esfuerzos en buscar soluciones de gestion, que
atendiendo al interés publico produzcan los menores
dafios posibles en los legitimos intereses de los
particulares afectados por la actuacion.

La solucién adoptada recoge el trafico de Fernando
Guanarteme y Mesa y Lopez en la Plaza de Las
Américas, formalizada como rotonda y, desde alli, la
dirige hacia El Rincén o hacia la "Red Arterial" (nudo
de acceso a los tuneles de Julio Luengo). Igual en
sentido inverso.

SISTEMA DE EJECUCION

Privado
NORMA ZONAL y ORDENACION

La Norma Zonal de aplicacion es M3, M8* y M10* con
la formalizacion concreta que se grafia. La manzana
cuenta con dos rasantes, la de la Avda. Mesa y Lopez y
la de la ¢/ Mario César, entre las que existe un desnivel
de aproximadamente dos plantas que se aprovecha
para ubicar una pieza edificada a modo de zécalo con
uso terciario, siendo la planta baja de clase comercial
en todas sus categorias y, la planta primera y segunda,
de oficinas. El uso residencial se dispone en tres piezas
ubicadas sobre el referido zécalo, elevando siete plan-
tas sobre este. El conjunto edificado cuenta con ocho
plantas desde la rasante de Mario César y diez plantas
plantas desde la de Mesa y Lopez. La pieza alineada a
Mesa y Lopez cuenta con una "antesala” o espacio por-
ticado con una altura libre en las dos plantas primeras,
coincidiendo con la directriz del z6calo y conservando
la visual de la calle c/Fernando Guanarteme, en conti-
nuidad con el de las otras dos piezas longitudinales que
vuelan sobre la Plaza del espacio libre, EL*, de uso pu-
blico y de titualridad privada que es continuidad con
EL/AP que se localiza en tomo a la Plaza América.

La longitud de las referidas tres piezas viene determina-
dapor los limites fisicos de la parcela, tal como se esta-
blece en la imagen, mientras que su anchura y la posi-
cion desus fachadas (excepto la de Mesa y Lopez) es-
taran condicionadas por una separacion minima de 9 m
entre ellas.

OBSERVACIONES

Ademas de los objetivos expuestos, la intervencion
supone la renovacion conjunta de dos manzanas, en
lo que es al mismo tiempo el remate de la operacion
de transformacién paulatina que se ha ido
produciendo en el barrio y un proceso generador de
mas renovacion.

El volumen propuesto no supera la edificabilidad neta
consolidada de 6 m*¥m? en relacion con las parcelas
de origen, que suman 8.283,23 m?.

La propuesta efectuada es compatible con las
determinaciones de las Directrices que recomiendan
el crecimiento en altura buscando un menor consumo
de suelo.

NZ* La norma zonal establecida se diferencia de la de
referencia en las particularidades que se describen
especificamente.
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominacién: "PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)"

hoja 2 de 2

FICHA TECNICA DE LA ORDENACION

Superficie del ambito: 13.005,15 m?

con 121,50 m?)
-Superficie ocupacion total en planta baja: ~ 8.678,51 m?
-Superficie Viario: 3.949.99 m?
-Superficie Espacio libre publico:EL/AP 376,65 m?

Superficie por uso:

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara
miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Residencial: M10*= 1.760,82 m?
M10*= 1.791,53 m?
M8*= 1.285,95 m?
Terciario: M3*= 1.758,56 m?

Espacio libre de uso publico de
titularidad privada en continuidad

Espacio libre pablico: EL/AP= 376,65 m?
Maxima ocupacion del suelo
en planta baja: 4.645,00 m? (53,52% de 8.678,51 m?)

Edificabilidad del ambito:
Edificabilidad lucrativa:

Edificabilidad residencial:

M10*= 13.148,43 m?> C
M10*= 11.682,69 m* C
M8*= 8.772,56 m* C

33.603,68 m* C
Edificabilidad terciaria:

Coeficiente de edificabilidad lucrativa: 3,4323 m*m?
Calculo de las cargas por cada nuevo metro cuadrado de techo:

Suelo: 623,57 €/m? C
Urbanizacion: 18,26 €/m* C

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacion de los condicionantes de la publicacién del acuerdo de

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptacion Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

s ® P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria M Adaptacion Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacién (Ley 19/2003) @ Octubre de 2012 W

MODIFICACION MENOR DEL PGO DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA. AD-16. APROBACION INICIAL 30

(7.906,58 m? de parcelas computables en origen + 3.955,04 m? de viario existente, sustituido
por el dominio publico resultante del convenio de 23/01/2004 + parcelas EL/AP situadas en
Vergaral7 y 19 con 218,70 m? y 157,95 m? respectivamente + parcela situada en Salvador 84

con el de titularidad publica: ~ EL*+EL/AP=4.033,51 m? (de los cuales 1.292,51 son espacio
libre en planta baja EL/AP,
cedidos en derecho de superficie)

M3= 11.034,69 m? C (Edificabilidad computable segin
normativa comercial)
Edificabilidad lucrativa total: 4463837 m>C
Coeficiente de edificabilidad lucrativa: 3,4323 m*/m?
Edificabilidad dotacional: 0,00 m*C
Edificabilidad total: 44.638,37m*C
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Las alturas asignadas a la edificacién son M3, M8 y M10, con la siguiente proporcién:

M3 1.758,56 m? 26,66 %
M8 1.285,95 m? 19,50 %
M10 3.552,35 m? 53,84 %
Sup. parcela ocupada 6.595,86 m? 100%

Como resultado de esta disposicidn volumétrica, el espacio libre privado se sitia en ambos extremos de
la parcela: en contacto con la Plaza de América, y junto al lindero de la AD 12. Sin embargo, el conjunto

edificado se sitla ocupando todo el centro de la parcela por lo que no se genera conexion alguna entre el

Espacio Libre de la AD 12 y la Plaza de América, que remata la red de Espacios Libres de la zona.

La superficie del espacio libre privado de esta propuesta es de 2.741,00 m?2, mas 1.292,51 m? cedidos en
derecho de uso como espacio libre y servidumbre de paso.

Los usos previstos en esta propuesta son:

Edificabilidad Residencial 33.603,68 m*c
Edificabilidad terciaria 11.034,69 m*
Espacio libre privado 2.741,00 m3s
Viario 3.949,99 m?s
Espacio libre cedido en derecho de superficie 1.292,51 m%
Espacio libre publico/AP (Vergara 17, 19 y Salvador 84) 376,65 m?s
Superficie total lucrativa 44.638,37 m*c
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5.2.3.LA ALTERNATIVA 2.

La superficie del &mbito en esta propuesta es de 12.914,22 m?, superficie resultante tras el reajuste del
ambito de actuacion resultante de la incorporacion de tres fincas propiedad privada del promotor, objeto
de cesidon con ocasidn de la presente Modificacion: Vergara 19, Vergara 17 y Salvador 84.

Con el objeto de favorecer la libertad proyectual que pueda dar lugar a soluciones arquitectdnicas
singulares que recualifiquen el entorno urbano, se establecen los pardmetros de alturas, el coeficiente de
ocupacion, las superficies maximas correspondientes a dichas alturas, la edificabilidad maxima aplicable
a la parcela edificable, y se grafia el drea de movimiento de la edificacién. El cumplimiento de estos
parametros garantiza la integracién ambiental y paisajistica de la actuacion que se proponga, a la vez que
ofrece un margen a la posibilidad de formalizacidn de distintas propuestas arquitectdnicas. Esto redunda

en la posibilidad de implantar la mejor propuesta posible para esta parcela.

El area edificable de la parcela se desarrolla alineada a fachada, liberando el espacio central, destinado a
espacio libre privado.

Las alturas asignadas a la edificacién son M7, M9 y M10, con la siguiente proporcion de superficies

maximas para cada una de ellas:

M7 3.310,88 m? 56 %
M9 1.624,92 m? 27 %
M10 996,06 m? 17 %
Sup. parcela ocupada (*) 5930,98 m? 100%

En este caso, al existir una linea de movimiento de la edificacidn, este valor puede variar segln si se ocupa
el margen de los 3 m. hacia el interior del patio de manzana, no obstante, los porcentajes de cada altura

se modificaran también a proporcion, asi la conclusion serd la misma.

La mayor altura (M10) se ubica en el tramo final de la calle Mario César, hacia la Plaza de América, de
forma que se absorba la pendiente de la calle en ese punto, permitiendo una transicion fluida con la M9

situada en el remate.
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AREAS DIFERENCIADAS

Denominacion:

“PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)”

TOMO IIl. MEMORIA DE ORDENACION

Hoja 1 de 2

Clase y Categoria de suelo: Urbano Consolidado

Sector urbanistico: 07 Guanarteme Distrito:  Puerto - Canteras
Barrio:  Guanarteme Hojas RS/GS:  12-0, 13-0
DELIMITACION Y ESTADO ACTUAL OBJETIVOS

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

Este documento sélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara
miento de Las Palmas de Gran Canaria.

L arquitectonica de calidad proyectual que complete la fachada

Las Actuaciones de Dotaciéon AD-12, AD-13, AD-14 y AD-16
persiguen la obtencién por el Ayuntamiento de los terrenos
necesarios para la adecuada dotacion viaria y de espacios libres
del correspondiente ambito ordenado, de acuerdo con las
directrices genéricas del Plan General.

La prolongacion de la Avda. Mesa y Lépez es una actuacion
esencial del sistema viario ya contemplada en los planeamientos
precedentes. El Plan General centra sus esfuerzos en buscar
soluciones de gestion, que atendiendo al interés publico
produzcan los menores dafios posibles en los legitimos intereses
de los particulares afectados por la actuacion.

La solucién adoptada recoge el trafico de Fernando Guanarteme
y Mesa y Lopez en la Plaza de Las Américas, formalizada como
rotonda y, desde alli, la dirige hacia El Rincén o hacia la "Red
Arterial" (nudo de acceso a los tineles de Julio Luengo). Igual en
sentido inverso.

La parcela se encuentra en el remate de este conjunto de
actuaciones, en su contacto con la avenida Mesa y Lépez. Se
sitia en un punto de especial visibilidad desde la perspectiva de
dicha calle, por lo que se requiere ocuparla con una pieza

urbana y remate la perspectiva.

SISTEMA DE EJECUCION

Privado.

OBSERVACIONES

La intervencion se incluye en la operacion de transformacion
| paulatina que se ha ido produciendo en el barrio y un proceso

4| en las particularidades que se describen especificamente.

generador de mas renovacion.
NZ* La norma zonal establecida se diferencia de la de referencia

NORMA ZONAL Y ORDENACION

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanacién de los condicionantes de la publicacion del acuerdo de

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;
la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptacién Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

| Lopez y la de la calle Mario César, entre las que existe un

~| destinada a uso distinto del residencial, y cuya cubierta debera ser

| | al espacio libre privado situado en el interior de la manzana.

] Cuando la solucién y excepcional calidad arquitecténica lo

|
|| resultantes  de

La Norma Zonal de aplicacion es M, con las alturas maximas
indicadas en el plano para cada rasante oficial de la parcela.

Se establecen las alturas, las superficies maximas
correspondientes a dichas alturas, el coeficiente de ocupacion y la
edificabilidad maxima aplicables a la parcela. Sera el proyecto
edificatorio concreto el que debera definir formalmente una
solucion arquitecténica de calidad. Se permitira que la altura
minima sea de dos (2) plantas menos de la sefalada.

La manzana cuenta con dos rasantes, la de la Avda. Mesa y

desnivel de aproximadamente dos plantas. En el espacio libre de
parcela, destinado a espacio libre privado, se permite el
aprovechamiento de esta diferencia de cota con edificacion bajo
rasante con respecto a la C/ Mario César, a modo de zécalo,

accesible y destinada al
acondicionandose para tal uso.

espacio libre privado previsto,

El espacio libre privado debera mantener la continuidad con el
espacio libre publico de la Plaza de América, mediante una
solucion arquitectonica que dé calidad al espacio urbano. Para
ello, debera existir una servidumbre de paso, con una altura
minima de metros minima para resolver funcionalmente el acceso

justifique, se utilizara un plano inclinado como remate del edificio
para absorber el impacto paisajistico del excesivo escalonamiento
de la edificacion debido a la diferencia de cota de algunas de sus
fachadas, con el objeto de dar una imagen unitaria del mismo, sin
superar en ningun punto las alturas maximas establecidas
la aplicacion de la norma en cuanto al
escalonamiento de la pieza. La inclinacion de este plano en
ningin caso podra superar la pendiente del terreno en esa
fachada, o los 45°,

En este caso, la planta bajo cubierta resultante computara a
efectos de |a altura maxima del edificio.

P B P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria M Adaptacion Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacién (Ley 19/2003) M Octubre de 2012 W

MODIFICACION MENOR DEL PGO DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA. AD-16. APROBACION INICIAL

33

s

‘Anexo a las Normas Urbanisticas | A

J

Ayuntamiento
de Las Palmas
de Gran Canaria



ADAPTACION PLENA AL TR-LOTCENC Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION (Ley 19/2003)

Este documento soélo tiene valor orientativo. No es vinculante, ni generara

derechos. En esta misma pagina web se puede obtener la version diligenciada
mediante firma electrénica por la secretaria general del Pleno del Ayunta-

miento de Las Palmas de Gran Canaria.

Documento que integra el aprobado provisionalmente por acuerdo del Pleno de 23 de marzo de 2011, con el de 13 de septiembre de 2012;

y con el adoptado el 8 de noviembre de 2012, por el que se acuerda la subsanaci6n de los condicionantes de la publicacién del acuerdo de

la COTMAC de 29 de octubre de 2012, de aprobacion definitiva de la Adaptacion Plena del PGO de Las Palmas de Gran Canaria.

TOMO IIl. MEMORIA DE ORDENACION @

AREAS DIFERENCIADAS

Denominacién: “PLAZA DE AMERICA - CAYETANA MANRIQUE (MESA Y LOPEZ)” Hoja 2 de 2

FICHA TECNICA DE LA ORDENACION

Superficie del ambito: 12.994,48 m?s

Superficie de parcela para computo de edificabilidad 8.645,34 m?s

121,15 m?s correspondientes a la parcela C/ Salvador 84, que se incorpora al ambito no incluida en el computo de la
edificabilidad.

3.955,04 m?s de viario existente, sustituido por el dominio publico resultante del convenio de 23/01/2004

Superficie de parcela urbanistica edificable: 8.664,87 m*s
Coeficiente de ocupacion: 0,75

Distribucion de superficie por uso:

Superficie de suelo Residencial: M7 = 3.310,00 m?
M9 = 1.624,92 m?
M10 = 996,06 m?
5.930,98 m?
Superficie suelo Comercial: Dado que se asigna edificabilidad maxima, no se establece superficie concreta de suelo.

La distribucién del uso residencial, podra alterarse en base a las determinaciones de la presente ficha, que permiten
quedarse dos (2) plantas por debajo de la establecida e incrementar una (1) planta en partes del proyecto.

La compatibilidad y localizacion de los usos se regira por lo dispuesto en la Normativa de la Ordenaciéon Pormenorizada
recogida en los articulos 5.8.11 del PGO'2012

Superficie libre de parcela- Espacio libre
privado:

O el que resulte de la aplicacion de la situacion

2,
2176,51 m’s definitiva de la linea de movimiento de la fachada.

1.292,51 m?s son espacio libre en PB con derecho de uso a ubicar en el ambito de la AD-16

Edificabilidad del ambito:

Edificabilidad lucrativa:

Edificabilidad residencial: 36.514,68 m*c
Edificabilidad terciaria: 11.034,69 m*c  (edificabilidad computable segin normativa comercial)
Edificabilidad lucrativa total: 47.549,37 m?c

Coeficiente edificabilidad lucrativa: 3,659 m?/m?

Edificabilidad dotacional: 0,00 m%c
Edificabilidad total: 47.549,37 m?*c
Coeficiente edificabilidad total: 3,659 m?/m?

Obligaciones de los propietarios de la AD-16:

Respecto al cumplimiento de los deberes de los propietarios de la presente Actuacién de Dotacién, se hara conforme lo que se
establezca en el articulo 54 de la Ley 4/2017 del Suelo y los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

[ B P.G.O. de Las Palmas de Gran Canaria B Adaptacién Plena al TR-LOTCENC y las Directrices de Ordenacién (Ley 19/2003) M Octubre de 2012 W
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Como resultado de esta disposicidn volumétrica, el espacio libre privado interior presenta mayor amplitud
y mejores condiciones de partida para configurar un drea de calidad urbana y clara vocacién de uso y
disfrute publicos. Asimismo, se establece la obligatoriedad de prever la conexion de este espacio libre
interior con la Plaza de América, mediante una servidumbre de paso configurado como un Espacio libre,
con derecho de uso. La conexion debe existir también con el Espacio Libre de la AD 12. De esta forma, se
busca la continuidad de los Espacios libres existentes en el area, desde la AD 12 hasta la Plaza de América.

La superficie del espacio libre privado de esta propuesta es de 2.178,51 m?, mas 1.292,51 m? cedidos en

derecho de uso como espacio libre y servidumbre de paso.

Los usos previstos en esta propuesta son:

Edificabilidad terciaria 11.034,69 m*c
Espacio libre privado 2.178,51 m?s
Viario El resultante
Espacio libre cedido en derecho de superficie 1.292,51 m?
Espacio libre publico/AP (Vergara 17, 19 y Salvador 84) 376,01 m?s
Superficie total lucrativa 47.549,37 m*c

La edificabilidad destinada al uso Residencial es de 36.514,68 m?2c, y la destinada al uso terciario es de
11.034,69 m?c. La edificabilidad lucrativa total del &mbito es de 47.549,37 mZc.

La compatibilidad y localizacién de los usos se regira por lo dispuesto en la Normativa de la Ordenacién

Pormenorizada recogida en los articulos 5.8.11 del PGO vigente.
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5.3. SINTESIS DE LA VALORACION DE ALTERNATIVAS

5.3.1.VALORACION AMBIENTAL. MOTIVACION DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS.

De manera genérica, como se ha dicho anteriormente, las alternativas no alteran las previsiones del
PGO’12 analizadas en el diagndstico ambiental del propio plan, en concreto en lo relativo a: la situacién
ambiental previa; el modelo tendencial; el interés medioambiental del territorio; los riesgos del territorio;

y la capacidad ambiental de acogida del territorio municipal.

Cosa distinta sucede con las limitaciones medioambientales del uso del suelo y la vulnerabilidad del
territorio, en concreto en lo relativo al criterio de calidad visual del paisaje y exposicion paisajistica hacia
entornos con moderada o alta presencia de poblacion observadora en condiciones cotidianas y las
condiciones genéricas relacionadas con el bienestar de la poblacion por razones de contaminacion acustica
o atmosférica y calidad del entorno cotidiano. Debido a que la MM actua exclusivamente sobre la
distribucidn de la edificacién, al margen de la inclusién de otras parcelas de interés para la ejecuciéon de
la prolongacién de la Avenida José Mesa y Lépez, éste es el Unico criterio que podria resultar afectado por
la misma, dedicando a continuacién un andlisis especifico sobre la insercion in situ de las diferentes

alternativas.

En este sentido, se examinan las alternativas a fin de identificar el modo en que cada una de ellas pudiera
alterar visualmente la situacién actual. Para ello se analizan los tres escenarios propuestos mediante los
siguientes criterios: la proporcion de alturas, las cuencas visuales/puntos de oteo y la configuraciéon del

espacio libre.
e PROPORCION DE ALTURAS

A fin de utilizar criterios cuantitativos en la valoracidn de las alternativas, se realiza una comparativa entre
los porcentajes de superficie edificada destinados a cada altura, en este caso a cada ordenanza de
aplicacion a la edificacidn:

26,66 %
60,37 % %

M8 19,50 %
M9 24,16 % 27 %
M10 15,46 % 53,84 % 17 %

De igual manera, se analizan en la Memoria de ordenacidn el porcentaje en el que cada alternativa supera

la altura existente actualmente en el ambito (M7), siendo el resultado:

19,50 %
24,16 % 27 %
M10 15,46 % 53,84 % 17 %
% 39,62 % 73,34 % 44 %

En base a lo expuesto, no hay una diferencia sustancial entre las alternativas cero y dos, con diferencias
menores a un 10% entre la distribucién de las alturas, mientras que la alternativa uno presenta un

incremento cercano al 40%, sobre todo en la norma zonal M10.
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e CUENCAS VISUALES

El andlisis visual se ha llevado a cabo mediante la seleccion de dos puntos de observacién localizados en
torno al ambito de actuacion de la MM, desde los cuales es posible visualizar el paisaje en el que queda
integrado el espacio objeto de dicha modificacidn. En particular, se trata de dos puntos de observacién
gue responden a miradores estaticos, es decir, emplazamientos considerados como puntos de interés para
la visualizacién paisajistica por su altitud o por constituirse como un punto de referencia paisajistico,
denominados P1y P2, localizados en la zona de La Minilla, en Av. Federico Garcia Lorca y Calle La Minilla,

respectivamente.

A partir de estos puntos de observacién se han obtenido los resultados del calculo de la cuenca visual,
realizados mediante uso del Modelo Digital del Terreno (altimetria) y la incorporacién del desarrollo en
3D de cada una de las alternativas propuestas.

Los resultados obtenidos, grafiados en los planos Ev.02 y siguientes, permiten reconocer la “sombra” que
proyecta cada una de las propuestas para un observador que se sitle en dichos puntos, debido a la

redistribucion de las alturas de cada una de las alternativas.

000 456500 457.000
llustracién 1 Cuencas visuales de la Alternativa 0. Elaboracidn propia.

\N 7

3.112,000

000 456.500 457.000
Ilustracion 2 Cuencas visuales Alternativa 1. Elaboracion propia.
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llustracion 3 Cuencas visuales Alternativa 2. Elaboracidn propia.

De las imagenes obtenidas, puede concluirse que no hay diferencias sustanciales entre la Alternativa Oy
la 2, puesto que la linea edificada del plano que genera la sombra es similar en ambas alternativas. La
Alternativa 1, compromete algo mas la visualizacién al oeste y cierra la perspectiva del horizonte que hay

desde las calles perpendiculares al paseo de las canteras.

Como se ha manifestado a lo largo del documento ambiental estratégico, desde el punto de vista del
impacto ambiental o el efecto significativo de la modificacion menor sobre el medio ambiente, cualquiera
de las tres alternativas se configuran como una opcién viable, siendo que por una cuestién de integracién
paisajistica prevalecen sobre la alternativa uno la propuesta en el planeamiento vigente y la alternativa
dos.

e CONFIGURACION DEL ESPACIO LIBRE

Uno de los objetivos de las actuaciones de dotacidn previstas en la UAM-012 es obtener los suelos
necesarios para efectuar la prolongacion de la Avda. José Mesa y Lopez liberando suelo para crear una
concatenacién de espacios libres a lo largo de este futuro tramo de la arteria comercial de la ciudad.

En relacién a lo expuesto, la configuracion del espacio libre de parcela propuesta por la AD-16 cobra
especial importancia al presentarse como el nexo entre la Plaza de América y el resto de espacios previstos
por el planeamiento vigente. En este sentido cobra especial interés estudiar el disefio que de este espacio

hace cada alternativa.

La Alternativa O dispone esta drea en el interior de la parcela en continuidad con la AD-12 pero no asi con
la Plaza de América, que queda incomunicada con respecto a dicho espacio. La Alternativa 1, por el
contrario, fragmenta este espacio libre en dos zonas que anexa a los dos hitos comentados con
anterioridad, pero no resuelve la conexidon entre ambos, adoleciendo de la misma limitacién que la
Alternativa 0 en lo referido a la continuidad del sistema de espacios libres. Finalmente, la Alternativa 2,
situa el espacio libre en el interior de la parcela, pero establece determinaciones que obligan a la conexion

de éste con la Plaza de América y con el espacio previsto en la AD-12.
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e CONCLUSION

Se ultima que las Alternativas 0 y 2 se adecuan sensiblemente mejor que la Alternativa 1 a los objetivos
de integracion paisajistica establecidos por el PGO’12, a la luz de los resultados obtenidos tras el estudio
de las cuencas visuales. En lo referente al espacio publico, la Alternativa 2 es la Unica que resuelve de
manera eficaz el papel de charnela que caracteriza la AD-16 en lo referido al disefio de los espacios libres
de la zona, siendo por tanto esta la alternativa que, una vez estudiado el ambito, se ha considerado
favorable a la consecucién de los objetivos del PGO’12 y de la MM y, de manera global, de menor impacto

ambiental.

5.3.2.VALORACION URBANISTICA Y SOCIOECONOMICA:

A la vista de los aspectos fundamentales analizados en la descripcidn de las alternativas, la valoracidn

comparativa de las mismas se hara fundamentalmente sobre las siguientes cuestiones:

e Laintegracidn paisajistica de la propuesta en el entorno, poniendo especial atencién a las alturas
generadas en la propuesta.

e La ocupacion de suelo.

e La contribucion del espacio libre de la propuesta a la configuracidn de un paisaje urbano de
calidad.

e Las posibilidades de generar propuestas arquitectonicas SINGULARES de mayor calidad
proyectual.

e Elinterés publico de la propuesta.

La integracidn paisajistica de la propuesta esta condicionada en gran parte por la posicion de las piezas

edificadas en la parcela, los espacios libres publicos y privados y por las alturas maximas permitidas.

En cuanto a la disposicion del conjunto edificado, las alternativas propuestas presentan dos tipos de
configuracién: La Alternativa O y la Alternativa 2 apuestan por una menor fragmentacion de la pieza
edificada, con un drea edificable continua, que favorezca la homogeneizacidn de la pieza en un entorno
caracterizado por la fragmentacidn y la variedad de tipologias y elementos urbanos. Frente a éstas, la
Alternativa 1 propone un conjunto edificatorio fragmentado en tres piezas paralelas, que lejos de
aminorar el desorden visual presente en la zona, afiadirian nuevas trazas que rompen con las lineas y la

estructura urbana predominantes en la zona.

En cuanto a las alturas, las proporciones asignadas a las diferentes alturas propuestas en las alternativas
se analizan en el Documento Ambiental estratégico, incorporando un resumen de la evaluacidn de las

distintas propuestas en el apartado anterior de esta memoria.

Del analisis de las alturas en el entorno, puede apreciarse que la trama urbana existente alrededor del
ambito cuenta con manzanas con alturas M5, M6 y M7, mientras la nueva trama urbana prevista, las Areas
Diferenciadas contiguas, presentan alturas superiores, siguiendo las nuevas directrices adoptadas para

estos ambitos.
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En consecuencia, y con el objeto de valorar la incidencia de las nuevas alturas propuestas, se hace especial
hincapié en las alturas que sobrepasan las existentes actualmente. Es decir, las superiores a la M7. La
proporcidon de estas alturas, que deben ser objeto de especial atencidon en cuanto a la integracion

paisajistica, es la siguiente:

A la vista de esta comparativa, claramente la alternativa 2 es la mds desfavorable, con gran diferencia con
respecto las otras, presentando una gran parte del conjunto edificado por encima de las siete plantas,
predominando las 10 alturas.

El andlisis de la ocupacidn prevista en las parcelas no presenta diferencias significativas entre las tres

alternativas:

Sup. ocupada 6.629,51 m? 6.595,86 m? 6.475,53 m?
Coef. de ocupacion 0,764 m*/m? 0,76 m*/m? 0,75 m*/m?

Sin embargo, la disposicién del suelo liberado, que conforma el espacio libre privado, si sefiala a alguna

alternativa como mdés adecuada.

Si bien las superficies de suelo destinado a espacio libre no difieren significativamente, la disposicion de
estos espacios dentro de la parcela si condicionan la contribucién de éstos a la generacién de un espacio
urbano de calidad, no Unicamente dentro de la parcela, sino en el conjunto de intervenciones previstas

para este drea.

La Alternativa 0 dispone el espacio libre en el interior de la parcela, pero la ubicacion de la edificacién
genera que una parte de este espacio libre quede encapsulado, sin apenas relacién con el exterior. Por
otra parte, el espacio libre tiene continuidad con el Espacio Libre de la AD 12, pero no con la Plaza de
Ameérica, por lo que no permite que se prologue hasta este enclave central la red de espacios libres

prevista por las nuevas intervenciones.

La Alternativa 1 presenta su espacio libre fragmentado en dos, que se ubican en los extremos opuestos
de la parcela. El primero en contacto con el Espacio Libre de la AD 12, y el segundo en contacto con el
Espacio Libre de la Plaza de América. Si bien la disposicidn exterior de estos espacios libres hacen que
tengan un mayor acceso directo desde el exterior, la ubicacién del complejo edificatorio en el centro de
la parcela, sin conexién entre un espacio libre y el otro, elimina toda posibilidad de recualificar el espacio
urbano a través de una red de espacios libres continuos, tal como prevé el plan general para el conjunto

de intervenciones de la zona.

La Alternativa 2 presenta el espacio libre en el interior de la parcela, al igual que la Alternativa 1. Sin
embargo, la ordenacién determina que este espacio libre debe tener conexién con la Plaza de Américay
con el Espacio Libre de la AD 12, a la vez que debe mantener la continuidad visual de todo el espacio libre.

De esta manera se crea un espacio urbano de calidad que integra los diferentes espacios libres de la zona.

La SINGULARIDAD de la posicidn de la parcela, como elemento de remate de la nueva trama urbana, y
punto de encuentro entre ésta y la ciudad existente, le confiere un protagonismo significativo en las

perspectivas visuales de la zona. La posibilidad de generar propuestas arquitectdonicas de gran calidad
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debe ser una premisa irrenunciable a la hora de completar el paisaje urbano. Desde ese punto de vista, la
Alternativa 2 se presenta como la mas favorable, frente a las propuestas finalistas de las alternativas 0 y
1. La Alternativa 2 establece los pardmetros que garantizan la integracion ambiental y paisajistica de la

propuesta, dejando margen para la formalizacion de distintas propuestas arquitectdnicas.

Por ultimo, las alternativas 1 y 2 presentan una superficie del ambito mayor que la Alternativa 0, al
incorporar nuevas parcelas al ambito, por lo que resultan mds favorables para el interés publico dado que
el fin es el incremento de las cesiones de suelo calificadas con usos publicos por el PGO"12.

Finalmente, se hace necesario precisar, que la Alternativa 2, concreta y define con mayor rigor, los deberes
intrinsecos a las Actuaciones de Dotacidn, tal y como vienen definidos en la actual regulacién — tanto de
caracter estatal como autondmico -, y por otro lado, producto de la ordenacién que se propone, se
garantiza, considerando la cesidn de suelo, la ejecucidn del vial de ampliacién de la Avenida de Mesa y
Lopez: la memoria de sostenibilidad econdmica que forma parte de la presente MM explica
detalladamente este aspecto, viabilizando en un plazo concreto la ejecucién de dicha obra, con lo cual, a
sensu contrario, de no llevarse a cabo la modificacién que se propone y con las determinaciones

urbanisticas que se contemplan, no se asegura que la ampliacién de dicho vial se realice finalmente.

Por todo lo analizado, se concluye seleccionando la Alternativa 2 como propuesta de ordenacién de esta

Modificacidn.

6. DETERMINACIONES DE ORDENACION
La parcela se encuentra en el remate de este conjunto de actuaciones, en su contacto con la avenida Mesa
y Ldpez. Se sitla en un punto de especial visibilidad desde la perspectiva de dicha calle, por lo que se
requiere ocuparla con una pieza arquitectdnica de calidad proyectual que complete la fachada urbanay

remate la perspectiva.

6.1. ELEMENTOS ESTRUCTURANTES DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

La ordenacién de la AD 16 persigue la recualificacion del espacio urbano mediante la configuracién de un
espacio libre de calidad. Para la consecucidn de esta tarea se determina que el espacio libre privado
existente en el ambito se integre con los Espacios Libres publicos de los dmbitos adyacentes, para lo que

se hace imprescindible la conexién entre ambos.

Con este objetivo, la ordenacidn establece que el espacio libre privado propuesto debe mantener la
continuidad con el espacio libre publico de la Plaza de América, mediante una solucién arquitectdnica que
dé calidad al espacio urbano. Para ello, debera existir una servidumbre de paso, con una altura minima de
5 metros, que resuelva el acceso al espacio libre privado situado en el interior de la manzana. Este espacio,
de titularidad privada con derecho de uso, debera configurarse como un espacio libre, manteniendo una

superficie minima de 1.292,51 m?2.

En el interior de la parcela el espacio libre privado deberd configurarse de forma que siempre pueda
inscribirse un circulo de 30 m en su interior, asi como presentarse libre de barreras visuales, permitiendo
apreciar el espacio libre en su conjunto, de forma que se mantenga la continuidad, al menos visual, del

espacio libre que atraviesa el ambito desde la calle Mesa y Lépez hasta la AD 12.
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6.2. EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

Dado que segun se cita en los antecedentes la edificabilidad de partida asignada en el punto 3.2. LAS
ACTUACIONES DE DOTACION de la Memoria Ordenacién Pormenorizada) Parte 6. Justificacién de la
Ordenacion en el PGO"12

“La regulacion vigente, sobre la que se interpuso recurso contencioso administrativo que se encuentra en vias de resolucion

judicial, asigna a estos dmbitos en su art. 8.7.8 una edificabilidad de 6m2/m2 por parcela aportada.”

Dado que ya esta cuestién no estd “sub iudice”, la actual AD-16, justificara su aprovechamiento en base a
los criterios asignados en el PGO’12, a la Ordenanza Zonal M del dmbito donde se inserta y el resultado
del traslado de edificabilidad de otras parcelas aportadas al ambito de la Actuacién de Dotacidn y que
serdn objeto de cesidn para la materializacién de usos publicos de espacios libres y viario contemplados

en el planeamiento.

Para la Ordenanza zonal M5 le serd de aplicacién una edificabilidad de 5 m*/m? que afiadido a la
excepcionalidad que se establece en dicho dmbito y la posibilidad de incorporar bajo cubierta un
incremento de 0,5 m?/m?, plantea este como el coeficiente a aplicar a las parcelas de origen, para el

calculo de la edificabilidad a materializar.

Las parcelas de origen se representan en el plano IRJ-09. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD, y las parcelas
aportadas para este célculo son la 1-2-3-4-5-6-7-8-12-13 que suman un total de 8.766,84 m?s que hacen
un total de 47.549 m?c a incorporar en la AD-16. Al cdmputo no se han afiadido la parcelay 14 (C/ Salvador
84).

6.3. DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA

Adoptando el mismo criterio que el PGO’12, las determinaciones de ordenacién pormenorizada que se
recogen en este apartado, en ocasiones complementan a las del planeamiento vigente (PGO’12
mencionado) y en otros casos las sustituyen; no obstante deben considerarse todas ellas como
parametros especificos para la AD 16, a partir de la entrada en vigor de la presente MM, siendo por tanto
el régimen urbanistico que aqui se regula el derivado de las determinaciones contenidas en esta MM mas
las determinaciones establecidas en la correspondiente ficha (contenido escrito y grafico que constituye
el marco regulador “con rango de Plan General” que se establece para el desarrollo y ejecucidn de esta

area diferenciada) y en el contenido normativo de la documentacion planimétrica.

El dmbito cuenta con una parcela edificable con normativa zonal M y viario. En consecuencia, los usos
previstos estan dentro de los permitidos por la normativa zonal M de aplicacidon que se recogen en el
Capitulo 5.8. Norma Zonal M de las Normas urbanisticas (Ordenacion Pormenorizada) Titulo V. Normas
Zonales del PGO’12. Independientemente de la asignacién de los usos cualificados y compatibles en todas
sus subcategorias, la ficha de la Actuacion de Dotacién especifica la proporcidn de cada uno de ellos para

ajustarlos al aprovechamiento requerido.

Dado que se encuentra en el dmbito 07. Guanarteme, a las parcelas incluidas en la propuesta les
corresponde una ordenanza zonal M5, unido al incremento a que se contempla para esta zona en el

mismo apartado. Los usos previstos son los siguientes:
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Edificabilidad terciaria 11.034,69 m*c
Espacio libre privado 2.169,51 m?s
Viario El resultante
Espacio libre cedido en derecho de superficie 1.292,51 m?s
Espacio libre publico/AP (Vergara 17, 19 y Salvador 84) 376,01 m?s
Superficie total lucrativa 47.549,37 m*

La parcela delimitada dentro del ambito tiene la calificacidn de uso Residencial, como uso principal. Como
uso secundario esta previsto el uso terciario. La oferta de superficie disponible para posible equipamiento
comercial o para oficinas puede contribuir a compensar el déficit de oferta de superficie para estos usos

existente en la zona de Guanarteme, frente a una demanda creciente, especialmente en el uso de oficina.

La prolongacién de la Avda. Mesa y Ldpez es una actuacidon esencial del sistema viario ya contemplada en
los planeamientos precedentes, y ya definida en el Proyecto de urbanizacidn prolongacion Mesa y Lopez.
Tramo Plaza de América-Calle Industrial José Sanchez Penate. El nuevo trazado recoge el trafico de
Fernando Guanarteme y la Avda. Mesa y Lépez mediante una rotonda en la Plaza de Las Américas y, desde
alli, la dirige hacia El Rincon o hacia la "Red Arterial" (nudo de acceso a los tuneles de Julio Luengo).

6.3.1.PARAMETROS TIPOLOGICOS

Respecto de los Articulo 5.84. Condiciones de las parcelas para las obras de nueva planta y Articulo 5.8.5.
Condiciones de las parcelas para obras de ampliacion, no existen alteraciones ni nuevas determinaciones

aplicar sobre la propuesta de ordenacion.

Respecto del Articulo 5.8.6. Posicion de la Edificacion en la parcela, se afiade una determinacién especifica
para la AD-16, anadiendo una linea limite de la edificacion, que sera la linea que define el drea entre la
alineacién y ésta, donde la edificacién podra mover la definicién de su fachada en funcién del proyecto

arquitectdnico.

6.3.2.PARAMETROS VOLUMETRICOS

La regulacién aplicable a la parcela edificable de este dmbito es la correspondiente a la Normativa Zonal
M, con las particularidades y pormenorizaciones recogidas en la ficha de ordenacién de la AD 16. En
concreto la Propuesta de Ordenacion se acoge directamente al apartado 2 del Articulo 5.8.8 Condiciones

de altura,

“2. Excepcionalmente, en el drea de la Norma Zonal M, podrd ser objeto de ordenacion singular determinadas actuaciones
edificatorias y alcanzarse una altura superior, a la asignada originalmente por el planeamiento, redistribuyendo la edificabilidad

original sin aumento de la misma o aumentando la edificabilidad o la densidad e incluso modificando los usos existentes.”

Ademas de lo anterior y en base al apartado 6 del mismo Articulo 5.8.8 Condiciones de altura, donde se
describen los apartados que, en el caso de un Estudio de Detalle desarrollen las determinaciones
especificas, tanto formales como volumétricas, en la propuesta de MM se han incorporado parametros
diferentes de los contenidos en el PGO"12 vigente recogidos en la ficha de la AD-16 correspondiente y que

se refieren a los mismos apartados citados en este articulo del PGO"12:

- “La mejor localizacion del (o de los) cuerpo(s) edificado(s) en la manzana en funcion de la ubicacion urbanistica de la misma,
en relacion con el viario, las edificaciones y los espacios libres préximos, a fin de lograr la mejor integracion en la trama

circundante posible.
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- La mejor insercion del volumen del (o de los) cuerpo(s) edificados tanto en el entorno paisajistico inmediato como en la
perspectiva lejana (sky line)
- Prevalecerdn como criterios aquellos mds favorables al equilibrio entre adaptacion paisajistica urbana, la mejora de los

espacios libres y la sostenibilidad ambiental urbana.”

Las alturas maximas para la parcela edificable se establecen en M7, M9 y M10. Las alturas permitidas no
varian con respecto a las de la ordenacién vigente, manteniendo practicamente la misma proporcion entre
ellas. La MM relocaliza estas alturas de forma que aminoren el impacto visual y paisajistico con respecto

a la ordenacién vigente.

Se asigna una altura de M7 a la fachada a la Avda. Mesa y Lépez, el lindero con la AD 12 y su continuidad
en el primer tramo de la calle Mario César.

La M9 sera de aplicacién en el tramo central de la calle Mario César y en la fachada de encuentro entre
las fachadas de la Avda. Mesa y Lépez y la calle Mario César, punto de referencia por ser el elemento de

remate del conjunto y focalizar en él las perspectivas visuales desde la actual Avda. de Mesa y Lépez.

Por ultimo, se asigna una altura M10 en el tramo final de la calle Mario César hacia la Plaza de América,
de forma que se absorba la pendiente de la calle en ese punto, permitiendo una transicidn fluida con la
M9 situada en el remate.

La manzana cuenta con dos rasantes, la de la Avda. Mesa y Lépez y la de la calle Mario César, entre las
que existe un desnivel de aproximadamente dos plantas. En el espacio libre de parcela, destinado a
espacio libre privado, se permite el aprovechamiento de esta diferencia de cota con edificacidon bajo
rasante con respecto a la C/ Mario César, a modo de zdcalo, destinada a uso distinto del residencial, y cuya

cubierta debera ser accesible y destinada al espacio libre privado previsto, acondiciondndose para tal uso.

6.3.3.PARAMETROS COMPOSITIVOS

Para el caso de la AD-16 se tendra especial incidencia en las determinaciones que propicien soluciones
arquitectdnicas que no sean la mera aplicacion de la ordenanza zonal. Para ello, dadas las dimensiones de
la parcela que da a dos calles de caracter principal, las mediciones de alturas y resto de parametros

compositivos, restringen el margen de las propuestas arquitecténicas SINGULARES.

Con el objeto de favorecer una mayor libertad proyectual, se afiade una determinacidn particular a la

establecida en el Articulo 3.6.8. Altura minima del PGO’12, donde se establece que

1. La altura minima de edificacion serd, en todo caso, de una (1) planta menos de la que sefialara la Norma de la zona, con respecto

a la altura en nimero de plantas, y de tres (3 ) metros de menos en lo referente a unidades métricas.

En la ficha de la AD-16 se permitira que la altura minima sea de dos (2) plantas menos de la sefialada.

A lo anterior se afade la posibilidad de acogerse al apartado 4 del Articulo 5.8.9. Condiciones de

Composicion y forma,

“Cuando la solucidn y excepcional calidad arquitecténica lo justifique, para potenciar la esquina, armonizar con los colindantes,
etc., se podrd alcanzar puntualmente en algun tramo de la edificacion una mayor altura, sin superar una planta mds de la

ordenancista.”
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Se introduce la siguiente determinacidn, con el objeto de completar la regulacién de los tipos de cubierta
permitidos, segun lo dispuesto en el articulo Articulo 5.8.9 Condiciones de composicion y forma, de la

Normativa de Ordenacion Pormenorizada:

¢ Dentro de las cubiertas intransitables, se especifica que, de forma excepcional, se podra utilizar un plano
inclinado como remate del edificio, para absorber el impacto paisajistico del excesivo escalonamiento de
la edificacion debido a la diferencia de cota de algunas de sus fachadas, con el objeto de dar una imagen
unitaria del mismo, y sin superar en ningln punto las alturas maximas establecidas resultantes de la
aplicacién de la norma en cuanto al escalonamiento de la pieza. La inclinacién de este plano en ningln

caso podrd superar la pendiente del terreno en esa fachada, o los 452.

En este caso, la planta bajo cubierta resultante computard a efectos de la altura maxima del edificio.

6.3.3.1. Condiciones de ocupacion y edificabilidad
Con el objeto de favorecer la libertad proyectual que pueda dar lugar a soluciones arquitectdnicas
singulares que recualifiquen el entorno urbano se establecen las alturas, las superficies mdaximas
correspondientes a dichas alturas, el coeficiente de ocupacion y la edificabilidad mdaxima aplicables a la
parcela edificable. Sera el proyecto edificatorio concreto el que debera definir formalmente una solucion
arquitectdnica de calidad respetando estos parametros, ademas del resto de determinaciones recogidas

en la ficha de ordenacion.

La parcela edificable del &mbito tiene una superficie de 8.664,87 m?2s y la ocupacidon maxima se establece

en 75%.

La edificabilidad total del ambito es de 47.549,37 m?c aspecto que en la MM ha debido ser justificado

convenientemente.

La edificabilidad destinada al uso residencial es de 36.514,68 m?c, y la destinada al uso terciario de
11.034,69 mZc. Estas cifras suponen un traspaso de edificabilidad residencial a uso terciario con respecto
a la ordenacién vigente, favoreciendo asi una menor densidad residencial y una mayor oferta de uso

terciario en la zona.

6.3.3.2. Materiales de fachada

Por la especial incidencia en el entorno urbano que supone la ubicacién de esta parcela, se exigira una
mayor calidad en el disefio arquitectonico primandose el empleo de materiales novedosos, tipo fachadas

ligeras o cerramientos pesados, con soluciones compositivas y constructivas actuales.

En todos los casos, la solucidn debera ser valorada por los servicios técnicos municipales, para lo que se
exigira la presentacién de documentacion complementaria relativa a la insercidon del edificio en el

entorno.
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6.4. RESUMEN EJECUTIVO. CAMBIOS EFECTUADOS EN LA ORDENACION CON RESPECTO
AL PLANEAMIENTO VIGENTE

Segun lo regulado en el articulo 25.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se

aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, se cita:

“Articulo 25 Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica:

En los procedimientos de aprobacicn o de alteracion de instrumentos de ordenacion urbanistica, la documentacion expuesta al
publico deberd incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de su situacion, y alcance de
dicha alteracion.

b) En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica

y la duracion de dicha suspension.”

Se procede a incorporar lo procedentemente citado en el apartado a), dejando pendiente a una fase

posterior del procedimiento, la necesariedad de acometer lo citado en la letra b).

Las alteraciones introducidas por la Modificacién en la regulacién vigente suponen, en la mayor parte de
los casos, la implementacién de determinaciones y parametros sobre las lineas basicas reguladas por la
ficha actual. Estas nuevas determinaciones estdn dirigidas a garantizar la integracidon paisajistica y
ambiental en una regulacidon con una mayor libertad proyectual. Las modificaciones seran de tres tipos:

- Mayor detalle en la definicién de los objetivos de la regulacion de la AD 16.

- Introduccién de nuevos pardmetros relativos a la distribucién volumétrica de las piezas edificatorias

dentro de la parcela y la formalizacién de las mismas.

- Reajuste en las superficies, tanto del ambito, como de las asignadas a las diferentes Normas Zonales y

a los usos existentes en la parcela.

6.4.1.Alteraciones en los OBJETIVOS

A los objetivos planteados por la ordenacién vigente se afiade el de ocupar la parcela con una pieza
arquitectdnica de calidad proyectual que complete la fachada urbana y remate la perspectiva en su
contacto con la avenida Mesa y Lépez, por situarse en un punto de especial visibilidad desde la perspectiva
de dicha calle.

6.4.2.Alteraciones en la NORMA ZONAL Y ORDENACION

A. Se mantienen las Normativas zonales de aplicacién, M7, M9 y M10, si bien se modifica su ubicacion
en la parcela. Se asigna una altura M10 en el tramo final de la calle Mario César hacia la Plaza de
Ameérica, de forma que se absorba la pendiente de la calle en ese punto, permitiendo una transicion
fluida con la M9 situada en el remate. Con respecto a la ordenacidn vigente, se ha eliminado la M10
situada en el centro de la parcela, que suponia un elemento rompedor del perfil urbano, y se traslada
al extremo de la parcela con la rasante mas baja, alejandola de la vision del horizonte.

B. Con el objeto de favorecer la libertad proyectual que pueda dar lugar a soluciones arquitectonicas
singulares que recualifiquen el entorno urbano se establecen las alturas, las superficies maximas
correspondientes a dichas alturas, el coeficiente de ocupacion y la edificabilidad maxima aplicables a
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la parcela, permitiendo que el proyecto edificatorio concreto sea el que defina formalmente una
solucién arquitectdnica de calidad.

C. Con el objeto de favorecer dicha libertad proyectual, se permite que la altura minima sea de dos (2)
plantas menos de la seiialada, en lugar de una (1), tal como se establece en el articulo 3.6.8 Altura
minima, de la Normativa de Ordenacién Pormenorizada.

D. Con respecto al espacio libre, se introducen las siguientes determinaciones:

¢ El espacio libre privado debera configurarse de forma que siempre pueda inscribirse un circulo

de 30 m en su interior.

¢ Debera mantener la continuidad con el espacio libre publico de la Plaza de América, mediante
una solucién arquitectdnica que dé calidad al espacio urbano. El acceso a este espacio privado se
realizara a través de un espacio destinado a espacio libre publico, con una altura minima de 5
metros, sobre el que existird un derecho de vuelo... y que en la ordenacién vigente se situaba a
modo de “antesala” en la fachada a la Avda. Mesa y Lépez, siguiendo la antigua alineacién de la

C/ Fernando Guanarteme.

¢ De igual forma, el espacio libre privado deberd prever también la conexién con el espacio libre
de la parcela del Area Diferenciada AD12 contigua.

¢ En el interior de la parcela el espacio libre privado debera presentarse libre de barreras visuales,
pudiendo apreciarse el espacio libre en su conjunto, de forma que se mantenga la continuidad, al
menos visual, del espacio libre que atraviesa el ambito desde la calle Mesa y Lopez hasta la AD
12.

E. Se introduce la siguiente determinacion, con el objeto de completar la regulacién de los tipos de
cubierta permitidos, segln lo dispuesto en el articulo Articulo 5.8.9 Condiciones de composicion y
forma, de la Normativa de Ordenacidon Pormenorizada:

¢ Dentro de las cubiertas intransitables, se especifica que, de forma excepcional, se podra utilizar
un plano inclinado como remate del edificio, para absorber el impacto paisajistico del excesivo
escalonamiento de la edificacidon debido a la diferencia de cota de algunas de sus fachadas, con
el objeto de dar una imagen unitaria del mismo, y sin superar en ningln punto las alturas maximas
establecidas resultantes de la aplicacion de la norma en cuanto al escalonamiento de la pieza. La
inclinacién de este plano en ningln caso podra superar la pendiente del terreno en esa fachada,

o los 459,
e En este caso, la planta bajo cubierta resultante computara a efectos de la altura maxima del

edificio.

6.4.3.Alteraciones en la FICHA TECNICA DE LA ORDENACION

A continuacion se presenta una comparativa de los parametros urbanisticos que han sido alterados por la

modificacion:
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ALTERACIONES EN

ORDENACION

PARAMETROS VIGENTE MODIFICACION
URBANISTICOS
Superficies
Superficie del dmbito 12.507,00 m? 12994,48 m?
Ocupacién mdxima 6.629,51 m? 6.498,65 m?
M7 4.002,51 m? 3.310,88 m?
Superficie residencial M9 1.602,00 m? 1.624,92 m?
M10 1.025,00 m? 996,06 m?
Edificabilidad 47.439,48 m*c 47.549,37 m*c
Espacio libre privado 2.049,00 m? 2.178,51 m?
Edificabilidad residencial 37.724,00 m? 36.514,68 m?
Edificabilidad terciaria 9.715,48 m? 11.034,69 m?
Coeficiente de edificabilidad 3,7930 m¥/m? 3,659 m%/m?

lucrativa

7. ESTRUCTURAVIARIAY DE MOVILIDAD

Como ya se ha expuesto en la Memoria de Informacidn, la alteracion de los usos pormenorizados de la
parcela resultante de la AD-16, consistente en sustitucidon de parte de la edificabilidad residencial por
edificabilidad terciaria de oficinas, carece de trascendencia desde el punto de vista de la movilidad.

Atendiendo al escenario descrito en la Memoria de Informacién, cabe hacer constar que la MM no
conlleva transformacién alguna de la propuesta contenida por el Plan de Ordenacidn vigente. Esto es que
se mantiene la ordenacidn actual sobre carreteras de interés regional y las afecciones determinadas por
el PGO’12. No resulta por tanto necesario incluir un estudio particular sobre trafico y movilidad, segun el
art.35.4 de la Ley 13/2017, de 17 de mayo, sobre Ordenacion del Transporte por Carreteras de Canarias;
quedando la presente modificacion enmarcada en los anteriormente citados resultados del Estudio

Municipal de Movilidad preexistente.

Asimismo, como consecuencia de la alteracién de la ordenacidn de la AD-16 objeto de la presente MM en
el vigente PGO’12, no existen afecciones a carreteras de interés regional, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 16.2 de la Ley 9/1.991 de 8 de mayo de Carreteras de Canarias

8. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA — EAE - SIMPLIFICADA

La EAE simplificada de los planes se sometid al procedimiento reglado establecido en los articulos 29, 30
y 31, que incluye solicitud de inicio (Documento Ambiental Estratégico), consultas, andlisis técnico y
concluye con el correspondiente Informe Ambiental Estratégico.

El Documento Ambiental Estratégico incluyd la informacién requerida en el articulo 29.1 de la Ley 21/2013

y que consta de: Los objetivos de la planificacion.

Una vez presentado el documento ante el érgano sustantivo, y comprobada la documentacion, se remitié
al drgano ambiental competente del Gobierno de Canarias para que procediera a la tramitacién de la
evaluacidon conforme a lo dispuesto en la Ley 21/2013, realizando las consultas a las Administraciones
publicas afectadas y a las personas interesadas que considerd pertinentes, concluyendo, en el plazo de 4
meses desde la recepcion de los documentos, con la formulacidn del informe ambiental estratégico, la

cual fue publicada en el boletin oficial correspondiente.
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Asimismo, le Ley 4/2017 del suelo de Canarias, que remite a la estatal en lo no previsto por ésta (articulo
86.10) enumera en el apartado dos de este mismo articulo, los supuestos en que es posible tramitar la
evaluacion ambiental estratégica simplificada, halldndose el objeto de la presente Modificacién Menor,
en dichos supuestos, por lo que el presente documento ha sido objeto de Evaluacién Ambiental
Estratégica de cardcter simplificada como procedimiento adecuado para la tramitacion de una

modificacion menor.

a. Elalcancey contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.

b. El desarrollo previsible del plan o programa.

¢. Una caracterizacion de la situacién del medio ambiente antes del desarrollo del plan o programa
en el dmbito territorial afectado.

d. Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacién.

Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

f. La motivacién de la aplicacién del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
simplificada.

g. Unresumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

h. Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier
efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacidn del plan o programa, tomando
en consideracidn el cambio climatico.

i. Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

Como ya se ha expuesto al inicio de este documento, mediante Resolucién nim. 51380/2018 de 20 de
diciembre del Concejal de Gobierno del Area de Urbanismo se acordd la iniciacién del expediente del
procedimiento de evaluacidn ambiental estratégica de la Modificacidn del Plan General de Ordenacién de
Las Palmas de Gran Canaria en el dmbito de la Actuacién de Dotacion AD-16 Plaza América — Cayetana
Manrique (Mesa y Lépez), y su remisidn a la Comisién de Evaluacion Ambiental de Planes.

La Comisidon de Evaluacion Ambiental de Planes del Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria, en
sesion celebrada con fecha 26 de abril de 2019 adoptd acuerdo para la formulacion del Informe Ambiental
Estratégico, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 31 de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre de
Evaluacion Ambiental. A tenor de este informe se concluyé por dicha Comisidn, entre otros extremos, lo

siguiente:

(...)"se remite al documento de Aprobacion Inicial de la Modificacion el acompafiamiento de un apartado especifico de Estudio de

Integracion Paisajistica en que se aglutine la informacion existente en el Documento ambiental sobre esta temdtica”

El informe ambiental estratégico se publicd en la Sede Electrénica de la Comision y en el BOC de fecha 7
de junio de 2019. En cumplimiento del requerimiento anterior se incorpora a continuacion el Estudio

requerido.

9. ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

9.1. ANALISIS PAISAJISTICO

El paisaje propio del ambito de ordenacién es de caracter urbano consolidado al que se vincula

tradicionalmente y de forma general una calidad visual baja debido a la inexistencia de elementos o
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valores del medio natural y ausencia de estructuras o elementos de componente cultural o patrimonial

destacado en el entorno inmediato.

Esta valoracidn la realiza previamente el planeamiento vigente, que toma en consideracién el paisaje
natural, la memoria histérica como aspecto de construccién del paisaje y su calidad visual, el interés
general VS el interés particular y su aprovechamiento, entendido ademds como soporte de la actividad
econdmicay su imbricacion en el desarrollo estratégico y sostenible del municipio, siempre desde el punto
de vista paisajistico.

Esta caracterizacion del paisaje permite reconocer que el ambito de estudio objeto de la MM no se
corresponde con ninguno de los enclaves de especial interés paisajistico. Una conclusién que, junto a la
valoracién derivada del PGO’12, se puede hacer propia de la presente caracterizacidn, ya que ambas
tienen como soporte una realidad que no ha sido transformada o cuyas dindmicas se mantienen en la

misma linea que presentaban en el momento de la caracterizacidn realizada por el planeamiento vigente.

Se trata de un paisaje en el que se identifican edificaciones de gran altura (mds de diez plantas) en torno
al eje de la Avenida José Mesa y Lépez; y otras menores en las que se incluyen las mds recientes,
localizadas en el que se conoce como el barrio popular de Guanarteme (en torno a la Plaza del Pilar), que
tiende a la densificacién y homogeneizacidén por encima de las cinco plantas. Con diferentes intensidades
segln las vias, en general se presentan locales comerciales y accesos a aparcamientos en los bajos de los
edificios, en manzanas cerradas, entre las que se encuentran dotaciones y equipamientos, donde son
especialmente escasos y de limitada calidad, los espacios libres de ocio, recreo y encuentro, en el que los
elementos naturales aparecen Unicamente de forma puntual, limitada su presencia en espacios libres sin

gue sean especialmente destacados.

Este escenario paisajistico se relaciona particularmente con dos de los conflictos ambientales relevantes
de problematica identificadas por el PGO’12 que, quedando recogido el ambito de la MM dentro del Tipo
X: Entornos urbanos de la ciudad baja de tipologias y funcionalidades diversos, apunta a la escasa
integracion ambiental y la limitada concepcidn paisajistica de la edificacion son dos de los aspectos

relevantes de la situacién ambiental preexistente.

Causas de la situacion: Consecuencias ambientales de la situacion:

* Desarrollo urbano tradicional. « Diversidad tipologica y morfolégica de los barrios.
e Comportamiento histarico del mercado urbano del suelo. * Singularidad paisajistica y patrimonial respecto a entornos
« Dinamismo social y econémico del espacio urbano urbanos y litorales anexos.
tradicional. ¢ Degradacion ambiental y paisajistico por intensificacion o
inadecuacion del desarrollo urbano en etapas recientes.
Conflictos ambientales relevantes: Intensidad de conflictos ambientales:
* Urbanizacion o edificacion de escasa integracion e Alta.
ambiental. * Alta.
o Limitada concepcion paisajistica de la edificacion * Alta.
* Alta densidad poblacional. o Alta.
e Densidad del trafico. e Moderada.

+ Contaminacién acustica.

Estrategias potenciales recomendadas para la adecuacion ambiental de la situacion:

» Determinaciones y programa integral de rehabilitacion del entorno urbano y sus valores paisajisticos.

* Adecentamiento paisajistico de potenciacion de la zona verde arbolada o el espacio publico de esparcimiento y recreacion.
o Adecentamiento paisajistico de elementos edificados de limitada integracion.

+ Replanteamiento de la movilidad a efectos de atender a necesidades de acceso en el interior de la trama urbana.

Ilustracion 4 - Cuadro resumen de problemdtica ambiental. Fuente: PGO'12 LPGC.
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En suma a lo anterior, la unidad queda integrada entre las areas con bajo o muy bajo interés para su
conservacidn, caracterizada junto a otras por su elevada degradacion natural y paisajistica
recomendandose, con cardcter general, intervenciones de reintegracion paisajistica con aptitud para la

realizacion de ensanches futuros de la ciudad.

10.LA EVALUACION AMBIENTAL EN EL PGO’12
Para la UAM-012 GUANARTEMIE, se prevé que dentro de las determinaciones que pueden producir efectos

ambientales se encuentran las Actuaciones de Dotacidn, sobre todo en lo relativo a las actuaciones
complementarias de urbanizacion y edificacion en el drea residencial ya consolidada; actuaciones de
reestructuracion edificatoria y de la urbanizacion en enclaves de Suelo Urbano No Consolidado con
situaciones de desintegracion paisajistica y desestructuracion funcional; crecimiento inducido del suelo
destinado a dotaciones y espacios libres.

Al respecto, la evaluacion ambiental del PGO’12 incorpora la Valoracion del Impacto Ambiental de la
Ordenacion Urbanistica en el Conjunto de la Unidad segln la siguiente tabla, de la que se deriva que el
Paisaje es uno de los elementos ambientales sobre los que hay que prestar especial atencién puesto que

muestra una alteracion previsible de alto valor.

VALORACION DEL IMPACTO AMBIENTAL DE LA ORDENACION URBANISTICA EN EL CONJUNTO DE LA UNIDAD

Unidad 012 Ambito GUANARTEME (Sup.: 684.020 m2)
DETERMINACIONES RELEVANTES DE LA ORDENACION URBANISTICA EN EL CONJUNTO DE LA UNIDAD

* (UAM-012 a). Suelo urbano consalidado
 (UAM-012 .b): Actuacién de Dotacién. AD-06 (C/ Guatemala).

o (UAM-012 c): Actuacion de Dotacion (Barranco de Guanarteme). AD-07 (Secretario Padilla-Simancas), AD-08 (Simancas-Castillgjos), AD-09
(Castillejos-Vergara)

« (UAM-012.d): Actuacién de Dotacidn (Prolongacion de Mesa y Lépez). AD-12 (Cayetana Manrique-Lepanto), AD-13 (Lepanto-Parroco Francisco
Rguez. Rguez.), AD-14 (Parroco Francisco Rguez. Rguez -Covadonga), AD-15 (Castillejos, Vergara y Prolongacién de Mesa Y Lopez)

* (UAM-012.c): Sistemas Generales. SG-0b (Complejo Deportivo de La Cicer). SG-V03
ALTERACION PREVISIBLE DE ELEMENTOS AMBIENTALES FUNDAMENTALES EN EL CONJUNTO DE LA UNIDAD

Relieve / sustrato geoldgico Biodiversidad / Flora fauna Suelos /Valor agrolégico
N_'Iuy baja. Entomno urbanizado sin elemento Muy baja. Entorno urbanizado sin elemento Muy baja_Sin valor agralégico
singular singular. R
Factores climaticos / Hidrologia /Riesgos Poblacion / Salud humana Patrimonio cultural / Patrimonio histérico

Moderada. Crecimiento poblacional derivado de
Muy baja. No se inducen cambias en la nueva edificabilidad en Actuaciones de Datacion
dindmica marina ni en la escorrentia superficial. | Entorno urbano propiamente residencial y
terciario de alta intensidad

Baja. No se induce alteracién de inmuebles de
interés arquitecténico integrados en el Catalogo
Municipal de Proteccion

Bienes materiales Paisaje
Baja. No altera expresamente |z titularidad del | Alta. Reconfiguracion apreciable del paisaje urbano del conjunto edificado en |a unidad ambiental
suelo, excepto en la gestion reglada de las derivada de la distribucion estructurante de las Actuaciones de Dotacion y como consecuencia de la
Actuaciones de Dotacién. nueva tipologia edificatoria inducida.
NATURALEZA DE LA INCIDENCIA AMBIENTAL MEDIA DE LAS DETERMINACIONES EN EL CONJUNTO DE LA UNIDAD
Probabilidad Impacto cierto Caracter transfronterizo Local
Duracién Persistente Riesgos ambientales Minimos
Frecuencia Continua Magnitud General
Reversibilidad Irreversible Vulnerabilidad del drea Baja
Carécter acumulativo Acumulativo en el paisaje y el bienestar Signo Positivo

humano.

Valor del impacto Moderadamente significativo (35)

. Borde urbano oriental de interés asociado al paisaje litoral colindante en zona de Playa de Las
Elementos ambientales vulnerables: Canteras
. Bienestar humano de la poblacion asociada a la funcion residencial.

llustracion 5 - Valoracion del impacto ambiental. Fuente: PGO'12

De este hecho, integrado junto al resto de aspectos de la valoracién, deriva que la valoracién del impacto
previsto para la referida UAM-012 sea moderadamente significativo, relacionando a ello que el efecto
manifestado de determinacion/es urbanistica/s previstas en una unidad territorial de diagnéstico se defina
en una alteracion apreciable de las condiciones medioambientales o paisajisticas de la superficie de ésta,

de modo que se conlleven medidas relevantes de correccion del impacto.
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11. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES SEGUN EL PGO’12

Ademas de lo ya expuesto para la UAM-12 en el punto 9 Evaluacion Ambiental en el PGO’12 de este
documento, en un ejercicio de comprobacion, se identifica la correspondencia entre los resultados de la
citada valoracidn y los de la que se define como Alt-0 en la presente MM. Esto es, debido a la correlaciéon
entre el objeto de la modificacion y el caracter de la UAM-12 vy, en particular, de la propia AD-16, donde
los valores de los pardmetros medioambientales (abidticos, bidticos, paisajisticos, patrimoniales, etc.)

quedan sefialados en el PGO’12 como bajos y muy bajos?.

Este hecho se debe, particularmente, a que el alcance y objeto de la modificacidon se limita a la ordenacién
de una parcela de resultado para la que se plantean unicamente, como diferencia entre las alternativas y
respecto al planeamiento vigente, aspectos sobre la edificacion que son escasamente variables entre
ellos; ademads, en un contexto definido como entorno urbano de la ciudad baja de tipologias y
funcionalidades diversas®. Cuestiones que, por tanto, determinan que las alternaciones y naturaleza de la
incidencia ambiental se mantengan en la misma linea tanto para la UAM-12, como para la AD-16 en
particular; asi como para cada una de las diferentes alternativas previstas.

En cualquier caso, cabe referir que en lo que a Paisaje se refiere, si bien el PGO’12 senala sobre la
alteracién previsible un valor Alto. Reconfiguracion apreciable del paisaje urbano del conjunto edificado
en la unidad ambiental derivada de la distribucion estructurante de las Actuaciones de Dotacion y como
consecuencia de la nueva tipologia edificatoria inducida; el valor de este criterio en el marco de la
presente MM se reduce a Muy Bajo entendiendo que la realidad de la que parten las alternativas de
ordenacién no son un espacio vacio o solar (como hizo en su momento la ordenacién del PGO’12), sino
gue el punto de partida actual es lo previsto en el planeamiento vigente; es decir, una parcela en la que
ya estd previsto el desarrollo de una edificacidn con unos parametros concretos y que, por lo tanto, los
efectos previsibles desde el punto de vista paisajistico quedan sujetos Unicamente a la alteracién de

cualquiera de los pardmetros vigentes.

Resuelto esto, al proceder a valorar los posibles efectos ambientales previsibles de las alternativas 1y 2
de esta MM, revierten resultados sin variaciones respecto de la Alt-0, ni para los criterios de alteraciones

previsibles ni para los que describen la naturaleza de la incidencia.

Por lo anterior, cabe concluir que, con relacidn a las caracteristicas de los efectos y del area probablemente
afectada definidos por el anteriormente referido anexo V de la Ley 21/2013, y siguiendo la metodologia
del PGO’12, arroja los mismos resultados para todas las alternativas, tal y como se refleja en la tabla

siguiente:

2 Memoria de diagndstico ambiental. PGO’12. Apartado 2.3. El interés medioambiental del territorio.

3 Memoria de diagndstico ambiental. PGO’12. Apartado 2.1. La situacién ambiental previa.
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ALTERACION PREVISIBLE DE ELEMENTOS AMBIENTALES FUNDAMENTALES EN EL CONJUNTO DE LA UNIDAD

RELIEVE Y SUSTRATO GEOLOGICO BIODIVERSIDAD, FLORA Y FAUNA

Muy baja. Entorno urbanizado sin elemento singular. Muy baja. Entorno urbanizado sin elemento singular.
SUELOS Y VALOR AGROLOGICO FACTORES CLIMATICOS, HIDROLOGIA Y RIESGOS

Muy baja. Sin valor agrolégico. Muy baja. No se inducen cambios o alteraciones

apreciables o sensibles en las dindmicas marina ni en la
escorrentia superficial

POBLACION/SALUD HUMANA PATRIMONIO CULTURAL E HISTORICO

Muy bajo. No se inducen cambios en la dinamica poblacional Muy baja. No se induce alteracion de inmuebles de interés
prevista por el PGO’12. arquitectonico en el Catdlogo Municipal de Proteccién.
BIENES MATERIALES PAISAJE

Bajo. Altera la titularidad del suelo, debido a la gestidn reglada Bajo. No se produce reconfiguracién apreciable en el
para las Actuaciones de Dotacién. ambito de ordenacion ni, por tanto, del paisaje urbano del

conjunto edificado en el que queda contenido dicho
ambito; siendo semejante en cada alternativa la tipologia
edificatoria prevista respecto de la definida en el
planeamiento vigente.

NATURALEZA DE LA INCIDENCIA AMBIENTAL

PROBABILIDAD Impacto cierto CARACTER
TRANSFORMADO
R
DURACION Persistente RIESGOS Minimos
AMBIENTALES
FRECUENCIA Continua MAGNITUD General
REVERSIBILIDA Reversible* VULNERABILIDAD Baja
D DEL AREA
CARACTER Acumulativo SIGNO Positivo
ACUMULATIVO
VALOR DEL Poco significativo (23 ptos.)
IMPACTO
ELEMENTOS Bienestar humano de la poblacién asociada a la funcién residencial.
AMBIENTALES
VULNERABLES

Tabla 1 - Valoracién del impacto ambiental. Elaboracidn propia.

Ademas de los criterios anteriores, cabe incorporar las anotaciones que refiere el PGO’12 sobre el efecto
positivo que de igual modo puede ser extractado en relacién a la presente modificacién y que se relaciona
a cuestiones como la mejora de la calidad paisajistica del entorno urbano mediante la regeneracién; al
ejercicio de esponjamiento que permite reducir el abigarramiento del entorno urbano al que se relaciona
el ambito de ordenacion; y la armonizacidn paisajistica y la vinculacidn estructural que se promueven en

el marco de la prolongacién de Avenida Mesa y Lopez como eje caracteristico y funcional de la ciudad.

12. SEGUN EL MARCO AMBIENTAL DE LA PARCELA

El reconocimiento de los efectos ambientales previsibles segin el marco ambiental de la parcela, una vez
caracterizada la situacion del medioambiente en el Capitulo 2, y puesta en relacién con el diagndstico y
Evaluacién Ambiental del PGO’12 en el punto 9 del mismo capitulo, se desarrollan en los puntos siguientes
las conclusiones sobre la previsidon de los efectos ambientales de la MM en el ambito de aplicacion de
esta, respecto de los elementos descritos en la referida caracterizacién y otros que forman parte de la

construccién del espacio urbano

4 Hay que entender que con respecto a las previsiones del PGO’12, tras la aprobacién de éste, el marco de la alternativa 0 o de no desarrollo de
la MM ha cambiado. Por ello, la naturaleza sobre la reversibilidad de la incidencia ambiental de la MM se estima reversible, puesto que el punto
de partida de esta se sostiene sobre la virtualidad de los derechos consolidados por la entrada en vigor del PGO’12; esto es, se parte de la
“existencia” de un edificio con las caracteristicas definidas en la ordenacién pormenorizada de la AD-16 y no de un solar como lo hacia el
mencionado PGO’12. De ahi, por tanto, el caracter reversible de la incidencia ambiental del planteamiento de la modificacion.
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Para ello se han reagrupado los siguientes elementos:

e Soporte fisico natural (geologia, geomorfologia y edafologia).

e Otros elementos abidticos (hidrologia, clima y calidad del aire).

e Elementos bidticos (floray fauna).

e Componentes del IEPNB.

e Elementos del medio urbano o entorno construido, incluyendo paisaje y movilidad.

EN CUANTO A LOS EFECTOS SOBRE EL MEDIO URBANO O ENTORNO CONSTRUIDO

Como se advertia en el punto 9 del Capitulo Il de este documento, para la UAM-012 GUANARTEME, se
prevé la posibilidad de producir efectos ambientales sobre todo en lo relativo a las actuaciones
complementarias de urbanizacion y edificacion en el drea residencial ya consolidada; actuaciones de
reestructuracion edificatoria y de la urbanizacion en enclaves de Suelo Urbano No Consolidado con
situaciones de desintegracion paisajistica y desestructuracion funcional; crecimiento inducido del suelo

destinado a dotaciones y espacios libres.

Como ya se ha dicho en este documento, que las Actuaciones de Dotacidn tengan la capacidad de producir
efectos ambientales no quiere decir que lo hagan. Asi, en el estudio de la capacidad de acogida del PGO’12
(recogido en el punto 8.2.6 de este documento) ya se presentaba el area de la UAM-012 como una unidad
con una capacidad de carga alta susceptibles de albergar usos urbanos residenciales, dotaciones, de
equipamientos, industriales o terciarios diversos, en funcion a lo cual se fija que la coherencia con la
capacidad de acogida de |la ordenacién propuesta es Alta y que, por tanto, dicha ordenacién es compatible

con las determinaciones ambientales supramunicipales.

Ahora, si bien la configuracion del medio urbano o entorno construido queda sujeto a un conjunto de
elementos o aspectos® reconocidos, entre otros, como Complejidad y/o Metabolismo Urbano, el alcance
y objeto de la presente modificacién apuntan al paisaje y a la movilidad como Unicas cuestiones relevantes
para la identificacién de posibles efectos ambientales previsibles. De este modo, son particularmente

estas dos cuestiones las que se toman en consideracion al objeto del presente analisis.

Ha sido precisamente a través de las propuestas contenidas en el PGO’12 para el entorno de Guanarteme
y la UAM-12, que se detallan las determinaciones urbanisticas que buscan revertir el proceso de
degradacién que se habia venido produciendo en las uUltimas décadas. Determinaciones acerca de la
densidad edificatoria que, desde el punto de vista de las alturas, se presentaba especialmente reducida
en el momento de elaboracién del citado Plan General. Cuestiéon que motivd a esbozar un marco a favor

de la regeneracion y rehabilitacidn con las que alcanzar:

5 En el marco del Sistema Municipal de Indicadores de Sostenibilidad (SMIS), el anélisis de estos elementos se realiza mediante una bateria de
indicadores que se agrupan en seis ambitos (Ocupacion del suelo, Complejidad urbana, Movilidad Sostenible, Metabolismo Urbano, Cohesién
social, Aumento de la Biodiversidad).
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e El incremento de la calidad arquitectonica, tomando en especial consideracion la fragilidad
paisajistica del conjunto, principalmente en lo que se refiere a la proximidad e inmediata
presencia de la Playa de Las Canteras.

e La reestructuracion de la trama urbana entre las que se encuentra, con relacién al ambito de
actuacion de la presente modificacion, la vinculacién estructural de la prolongacién de la Avenida
Mesa y Lépez.
En este sentido, el PGO’12 establece el incremento de la altura y el volumen de las edificaciones con objeto
de esponjar el tejido urbano y obtener espacios libres y equipamientos que cualifiquen el sector, en
consonancia con lo que establecen las Directrices de Ordenacion General de Canarias.

En este contexto, la materializacién de cualquiera de las alternativas permitiria conseguir los objetivos
planteados por el PGO’12. Es decir, la prolongacién de la Avenida Mesa y Lépez y con ello, las mejoras

deseadas respecto a la calidad ambiental (paisajistica y arquitectdnica) y a la movilidad.

Bien es cierto que, las modificaciones propuestas vienen motivadas por una mejora en la calidad
arquitectodnica del edificio que finalmente se implante, ademdas de una mejor adecuacién de los usos

planteados mediante su redistribucion dentro del mismo volumen edificable.

13.RESUMEN Y MOTIVACION DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS
El presente apartado se reproduce en esta Memoria de Ordenacién en el apartado que corresponde a la
valoracién ambiental de las alternativas, donde se desarrolla la consideracion justificable respecto de los
efectos que puedan tener las determinaciones de las alternativas. Dicho contenido se integra en el a
apartado “1.17.1. VALORACION AMBIENTAL. MOTIVACION DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS”.

14.MEDIDAS PREVENTIVAS PARA LA REDUCCION Y CORRECCION DE LQS
POSIBLES EFECTOS NEGATIVOS DE LA APLICACION DE LA MODIFICACION
MENOR
Entre las medidas de A fin de evitar, mitigar y/o compensar los posibles efectos de la aplicacion de la
modificacién menor, se definen medidas que acompafaran a los principios de prevencidn y minimizacién,
asi como a aquellas propias de los procesos de ejecucién de obras e intervenciones en materia de
seguridad y prevencidn de riesgos e impactos. De este modo, lo que se pretende también es conseguir la
mayor integracién ambiental posible.

14.1. INTEGRACION PAISAJISTICAY ESPACIOS LIBRES DE EDIFICACION

e Durante procesos de obra quedara delimitado el perimetro de la parcela a fin de minimizar el impacto
visual que se pudiera ocasionar hacia el exterior. Esto es, mediante la instalacién de vallado opaco, el

orden de estacionamiento nocturno de la maquinaria y vehiculos vinculados dentro del area delimitada.

e Encuanto al disefio de la edificacién, se cuidara el acabado de la cubierta de forma que esta no genere

impactos negativos al quedar expuesta a la vista desde localizaciones de mayor altitud.

e Aprovechar la intervencion para procurar el soterramiento de cualquier elemento lineal como por

ejemplo el tendido eléctrico.
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¢ Incorporar sefializacién que ayude a evitar circunstancias de las que pudieran derivar efectos negativos
previsibles para con los elementos vegetales o instalaciones complementarias en la parcela como vallado,

luminaria y otros elementos de embellecimiento.

e En el caso de los de caracter privado, tomar en consideracién la integraciéon de elementos vegetales
gue respondan a especies adaptadas a las caracteristicas climaticas del lugar. Estos deberdn ser
conservados a fin de mantener su valor natural y paisajistico, admitiéndose en estos espacios las

actividades relacionadas con mantenimiento, limpieza, proteccién y conservacion.

e Seleccionar mobiliario urbano que permita la integracién arménica con la zona urbana en general y

con la edificacién vinculada en particular.

15.INTEGRACION PAISAJISTICA Y URBANA DE LA EDIFICACION

En el documento de Normativa se incorpora la ficha con las condiciones particulares que rigen el
desarrollo de la edificacién en la parcela objeto de esta MM. En concreto y referido a las cuestiones de
integracion paisajistica y, a colacidon de los ejemplos de edificaciones singulares que se tratan en esta

memoria, se destaca como principal propuesta de integracion, la que se incorpora a continuacién:

e Cuando la solucidn y excepcional calidad arquitectdnica lo justifique, se utilizard un plano
inclinado como remate del edificio para absorber el impacto paisajistico del excesivo
escalonamiento de la edificacidn debido a la diferencia de cota de algunas de sus fachadas, con
el objeto de dar una imagen unitaria del mismo, sin superar en ningln punto las alturas maximas
establecidas resultantes de la aplicacidn de la norma en cuanto al escalonamiento de la pieza. La
inclinacién de este plano en ningln caso podra superar la pendiente del terreno en esa fachada,
o los 459,

Dado que las dimensiones de la parcela hacen concebir la necesidad /posibilidad de escalonar las
edificaciones por los desniveles que se desarrollan en los bordes, se requiere que las garantias respecto
de los estudios de las cuencas visuales y la integracidn edificatoria, contemplen soluciones arquitecténicas
singulares y unitarias que faciliten la transicién desde unas alturas normativas a otras, dando solucion de

continuidad a la envolvente.

16.GESTION Y EJECUCION DE LA AD-16

Como quiera que el objeto de la presente MM conlleva necesariamente la reparcelacion del ambito, y
teniendo en cuenta que es imprescindible formalizar las cesiones de suelo descritas en la Memoria de
Informacidn, en cumplimiento de los deberes que conlleva la Actuacién de Dotacién, que deben ser no
obstante cuantificados econdmicamente, la gestion de la AD-16 se formalizara conforme a los
procedimientos legalmente establecidos al efecto.

16.1. _CUANTIFICACION DE LOS DEBERES DE LAS ACTUACIONES DE DOTACION

Como ya se ha expuesto, la actuacion debera cumplir con los deberes legalmente establecidos a razén del
incremento de aprovechamiento final respecto del aprovechamiento de derecho previo. Estas
actuaciones se encuentran reguladas en el art. 54 de la Ley 4/2.017 del Suelo de Canarias, definiendo con

caracter general, obligaciones como:
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e (Cesion dotacional en proporcién al incremento de aprovechamiento (d1), cuya cuantia se calcula
a partir del estdndar de superficie dotacional por unidad de incremento de aprovechamiento
resultante sobre la ordenacién de derecho previa.

e (Cesion de una parte del incremento de aprovechamiento (d2), cuya cuantia concreta se
corresponde con el porcentaje establecido legalmente.

Para el caso que nos ocupa se establecera el valor de repercusion del suelo para el uso terciario
(VCS)
Finalmente, el valor se fijarad en funcién del incremento del aprovechamiento que se incorpora en

la actuacion de dotacion.

1. VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO (monetizacién d2)

Una vez determinado el valor en venta del producto inmobiliario y el valor de la construccién, se aplica
el método residual estatico del Real Decreto 1492/2011 para obtener el valor de repercusidn del suelo,
expresado en el por m? edificable (en €/m?c), para cada uno de los usos considerados y agrupados por
zonas, en el correspondiente estudio de mercado. Finalmente se calcula la monetizacidn resultante que

se corresponde con la cesidn de suelo que no se materializa en cesiones.
El resultado final del cumplimiento de los deberes serd la suma de los dos conceptos definidos d1+d2.

Para el caso de la AD-16 se ha calculado el incremento de plusvalia respecto del destino mas valioso
operado respecto del planeamiento vigente. De la comparativa de los datos de edificabilidades y la
dedicacidn de esta a los distintos usos, residencial y terciario se modifica la finalidad en base al siguiente

calculo:

a) Valores recogidos en la Fichas de la AD-16 en el PGO"12

Edificabilidad Residencial 37.724,00 m%
Edificabilidad terciaria 9.715,48 m*c
Espacio libre privado 2.049,00 m?s
Viario 3.828,49 m?s
Espacio libre cedido en derecho de superficie 1.292,51 m?
Superficie total lucrativa 47.439,48 m*c

b) PROPUESTA DE ORDENACION AD-16

Edificabilidad terciaria

11.034,69 m*c

Espacio libre privado 2.169,51 m?s
Viario 3.852,30 m%
Espacio libre cedido en derecho de superficie 1.292,51 m?
Espacio libre publico/AP (Vergara 17, 19 y Salvador 84) 376,01 m%
Superficie total lucrativa 47.549,37 m*c
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Una vez calculado el aprovechamiento en base a los coeficientes de homogenizacidon que se recogen en

el PGO’12, que asignan:

e Residencial 1,00
e Terciario comercial 1,10

e Terciario oficinas 1,10

Dado que se produce un trasvase de edificabilidad de 1352,04 m?c de residencial a Terciario/Oficinas-
administrativo, a razdn del coeficiente de aplicacion se ha producido un incremento de 99 Uda. Este
valor serd el que debera calcularse a los efectos del cumplimiento de los deberes del promotor.

En Las Palmas de Gran Canaria a 3 de julio de 2019

RUIZ Firmado digitalmente RAMIREZ Firmado digitalmente
por RAMIREZ
por RUIZ HERNANDEZ MORALES MORALES CAROLINA -

HERNANDEZ _
ANA ISABEL - 52386891 CAROLINA - B 90710

Fecha: 2019.07.10 .
59386891K 0830 +01'00 78473947\  11:09:00 +01'00
Fdo. Ana Isabel Ruiz Hernandez Carolina Ramirez Morales
Arquitecta Col. N2 2.545 Abogada. Col. N2 2.307
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